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Uvod

Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020 (d’alej ,.koncepcia®) ako ramcovy
dokument Statu pre oblast’ byvania vyjadruje komplexné ciele Statu pre oblast’ bytovej
politiky, definuje nastroje na ich dosiahnutie, ako aj formuluje zodpovednost’ obcanov, Statu,
obci, vyssich izemnych celkov a suikromného sektora pri zabezpeCovani byvania.

Koncepcia bezprostredne nadvizuje na prijaté koncepcné materialy v oblasti Statnej
bytovej politiky a energetickej hospodarnosti budov, taktiez vychadza z aktualneho stavu
rozvoja spolocnosti a reflektuje na aktudlne podmienky v rozvoji byvania. Material zaroven
vychédza zo zékladnych medzinarodnych dokumentov v oblasti byvania (napr. programové
dokumenty Organizacie Spojenych narodov ako Vancouverska deklaracia z roku 1976,
Globalna stratégia byvania z roku 1988, Agenda Habitat z Istanbulu z roku 1996, ministerska
deklaracia z roku 2006 o socidlnych a ekonomickych vyzvach v urbannych oblastiach regionu
Europskej hospodarskej komisie OSN (d’alej ,,EHK OSN®), postihnutych tazkostami,
Stratégia pre udrzatené byvanie a pozemkovy manazment v regione krajin EHK OSN pre
roky 2014-2020), ako aj strategickych zamerov formulovanych na urovni Europskej unie
(dalej ,,EU*). Napriek tomu, e byvanie nepatri medzi oblasti spoloéne riadené legislativou
EU, predpisy v roznych oblastiach vytvaraju priamy vplyv aj na tvorbu bytovej politiky
a napliianie jej cielov, a preto bolo nevyhnutné ich zohladnit’ pri priprave tohto materialu.
Okrem inych ide najmé o pravidla pre verejné obstardvanie, poskytovanie Statnej pomoci,
predpisy o stavebnych vyrobkoch a materidloch, energeticka politiku, ako aj rozne stratégie,
usmernenia a odporuc¢ania v socialnej oblasti a v mnohych d’alsich oblastiach.

Vypracovanie a aktualizacia koncepcie $tatnej bytovej politiky patri ku kompetenciam
Ministerstva dopravy, vystavby aregionalneho rozvoja Slovenskej republiky (d’alej
»MDVRR SR*), ktoré ako ustredny organ Statnej spravy touto koncepciou udéva zakladné
smerovanie $tatnej bytovej politiky v nadvdznosti na SirSie stivislosti socialno-ekonomického,
indtitucionalneho a technického vyvoja v Krajine s cielom zabezpe¢it' napliianie prislusnych
cielov v tejto oblasti.

Byvanie je jednou zo zakladnych I'udskych potrieb, ktord by mala byt uspokojovana
na urovni zodpovedajucej celkovému stupiiu socidlno-ekonomického rozvoja spoloc¢nosti.
Kvalita byvania a jeho dostupnost’ st ¢asto vnimané ako hodnotiace ukazovatele Zivotnej
urovne spolocnosti.

V podmienkach trhovej ekonomiky sa zodpovednost’ za obstaranie vlastného byvania
prenasa na obCana. Dostupnost’ byvania je tak priamo umernd ekonomickym moznostiam
jednotlivca. Zakladnym poslanim §tatu je vytvarat’ stabilné trhové prostredie umoziujuce
domécnostiam byvat’ podla ich prijmovej situdcie, podporujice mobilitu pracovnej sily
vyuZitim existujuceho bytového fondu bez nadmerného tlaku na bytova vystavbu.

V spolocnosti su skupiny obyvatel'stva, ktoré vzhl'adom na charakter bytu ako tovaru
nie su schopné si samé obstarat primerané byvanie. Preto je potrebné vytvarat vhodné
podmienky najmid pre byvanie znevyhodnenych skupin obyvatel'stva. RieSenie potreby
byvania tychto skupin nie je mozné zabezpecit’ bez intervencii Statu a inych subjektov na trhu
s bytmi.

Koncepcia nevnima byvanie izolovane, ale ako zakladny element udrzatel'ného
rozvoja. Tento komplexny pristup je vyjadreny konceptom udrzateného byvania, ktory je
charakterizovany integrovanym pristupom k rieSeniu bytovej politiky. Takyto pristup v sebe
zahfna Siroké spektrum aktivit k dosiahnutiu udrzatel'nosti v rozvoji byvania a vychadza
z napliiania troch zakladnych pilierov udrzatelnosti, a to environmentalneho, ekonomického a
socialneho. V sulade s uvedenym su koncipované ciele a priority bytovej politiky.
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Globalnym cielom $tatnej bytovej politiky je postupné zvySovanie celkovej urovne
byvania tak, aby bolo pre obyvatel'stvo dostupné a aby si kazdd doméacnost’ mohla zabezpecit
primerané byvanie. V tomto duchu je potrebné vytvarat ramec pre zapojenie vSetkych
subjektov procesu rozvoja byvania pri rieSeni Ciastkovych tloh, vytvarat’ priestor
pre participaciu vSetkych urovni rozhodovania a posiliiovat’ partnerstvo medzi verejnym,
sukromnym a mimovladnym sektorom na horizontdlnej 1 vertikdlnej Urovni,
a to pri respektovani principov udrzate'ného rozvoja, energetickej a ekonomickej efektivnosti
a socialnej solidarity.

Z hladiska kvalitativneho je nad’alej prvoradou ulohou vsetkych dotknutych subjektov
zlepSovat’ technicky stav a architektonické stvarnenie existujuceho bytového fondu
a s vyuzitim existujucich nastrojov prispievat k predizeniu jeho Zivotnosti, zvyseniu jeho
bezpecnosti a schopnosti uzivania a k znizeniu jeho energetickej naro¢nosti. Z kvantitativneho
hl'adiska je hlavnym cielom zvySovanie fyzickej dostupnosti byvania so zretel'om na cenovu
primeranost’.

1. Vychodiska koncepcie bytovej politiky
1.1 Medzinarodny kontext

Pravo na byvanie je zakotvené v réznych dokumentoch medzindrodného vyznamu,
ktorych signatarom je aj Slovenskd republika (dalej ,,SR*). Je zaradené medzi zakladné
socialne prava so zvlastnym charakterom. Nie je totiz chapané ako narokovateIné pravo
jednotlivca voci spolocnosti, ale ako pravo zalozené na spoluzodpovednosti spolo¢nosti
smerom k obc¢anovi.

Celosvetové skusenosti poukazuju na to, ze trhové prostredie neumoziuje dostato¢ne
pruzne riesit’ bytové potreby vSetkych skupin obyvatel'stva. Z toho dovodu jednotlivé krajiny
uplatiuju r6zne podporné nastroje, S cielom zvysit' dostupnost’ byvania pre vybrané skupiny
obyvatel'stva, ktoré st siastou bytovej politiky. Prostrednictvom bytovej politiky si Stat

.....

obyvatel'stva.

Otazka dostupnosti byvania je jednou z aktudlnych tém nielen na europske;,
ale aj celosvetovej tirovni. Udrzatel'nost’ byvania a zlepsenie jeho kvality je hlavnym cielom
nielen EU, ale aj organizacii, ktoré sa svojou politikou a aktivitami zapajaju do procesov
na zvysenie dostupnosti byvania.

Délezitym prvkom pri  vytvarani vhodného legislativneho, inStitucionalneho
a ekonomického prostredia pre rozvoj byvania je medzinarodna spolupréca, ktora sa rozvija
na viacerych institucionalnych urovniach. V ramci medzinarodnej spoluprace v oblasti
byvania sa SR podiel'a na ¢innosti a aktivitach predovsetkym EHK OSN, OECD a UN —
HABITAT. Spolupraca s OECD funguje od vstupu SR do tejto organizacie, pricom v oblasti
bytovej politiky asi od roku 2000. V ramci bilateralnej a regionalnej spoluprace sa rozvijaju
vzajomné kontakty v oblasti rozvoja byvania, a to najmd s krajinami VySehradského
priestoru, ale aj d’alimi krajinami EU.

1.1.1 Eurdpska uinia

Bytova politika zaujima v systéme EU autonémne postavenie vyplyvajice
z0 skutocnosti, ze jej institiicie nemaju v oblasti bytovej politiky priame kompetencie. V tejto
oblasti je zachovavany princip subsidiarity. To znamena, ze EU sa problematikou byvania
zaoberd len vtedy, ak je mozné lepSie dosiahnutie stanovenych cielov prostrednictvom
organov EU, neZ prostrednictvom jednotlivych ¢lenskych krajin. Preto sa nestretavaji ministri

2



¢lenskych krajin zodpovednych za byvanie v ramci Rady ministrov, ale na tzv. neformalnych
stretnutiach, v ramci ktorych sa kladie déraz na vymenu sktsenosti a hl'adanie jednotnych
postupov, ktoré by bolo mozné aplikovat’ pri rieSeni problémov bytovych politik jednotlivych
Clenskych krajin, napr. v oblasti podpory socidlneho byvania. SR sa zucastiiuje tychto
stretnuti od roku 2002. To v§ak Vv ziadnom pripade neznamend, Ze vyvoj v EU neovplyviiuje
oblast’ byvania. Pravny ramec EU pre iné problematiky, ktoré priamo stvisia, ¢i dokonca
zasahuju do oblasti byvania, vyrazne ovplyviluju aj narodné politiky byvania jednotlivych
Clenskych Statov.

Niektoré priame vplyvy prava EU na bytova politiku &lenskych krajin vychadzajt
priamo z legislativnej tvorby, ako napr. pravidla pre verejné obstardvanie, pravidla
poskytovania S§tatnej pomoci, pravne predpisy o stavebnych vyrobkoch a materidloch,
energeticka politika, profesionalna kvalifikdcia a uznavanie opravneni architektov a
projektantov a pod. Vplyvom ekonomického prostredia EU sa v stavebnictve viac uplatiiuje
sutaz firiem, Co vytvara tlak na zvySovanie konkurencieschopnosti podnikov, pohyb
pracovnych sil, nové formy priemyselnej kooperacie, technické normy a iné technické
Specifikacie stavebnych vyrobkov. Postupne boli prijaté do slovenského pravneho poriadku
predpisy o stavebnych vyrobkoch, harmonizované technické normy a systémy preukazovania
zhody a overenia parametrov.

Nepriame vplyvy EU v oblasti byvania si ete rozsiahlejsie. Ide predovietkym
0 socidlnu oblast’ v rdmci boja proti socialnej exkluzii a chudobe, demografickym zmenam,
starostlivosti o zdravotne postihnuté osoby, regionalnu politiku, imigraciu, politiku v oblasti
zivotného prostredia a udrzatelného rozvoja a samozrejme hospodarsku politiku Statu.

Na trovni EU taktieZ nie je k dispozicii Ziadna spoloéna definicia socialneho byvania.
Jednotlivé $taty maji rézne definicie, ktoré suvisia s roznou Uroviiou verejnych intervencii
vV ramci tohto sektoru. Spolo¢nou ¢rtou je fakt, ze ucelom socidlneho byvania je vSeobecny
zaujem, zvySenie ponuky cenovo dostupného byvania a konkrétne ciele socidlneho byvania
vychéadzaji zo socialno-ekonomického statusu a pritomnosti rizikovych faktorov. V suvislosti
SO Statnou pomocou sa vSak Eurdpska komisia drzi reStriktivneho vymedzenia socidlneho
byvania, podla ktor¢ho je tento typ byvania urCeny len znevyhodnenym skupinam
obyvatel'stva.

Nemenej dolezitou je problematika moznosti Cerpania Eurdpskych Strukturdlnych
a investiénych fondov(d'alej ,,ESIF“)na niektoré aktivity spojené s byvanim. SR dlhodobo
zdoraziuje potrebu moznosti Eerpania ESIF do oblasti byvania. Adekvatnu pozornost’ je treba
venovat obnove obytného prostredia, ktord tuzko suvisi so zlepSovanim energetickej
hospodarnosti budov a taktiez zavazkami SR vyplyvajicimi zo stratégie Europa 2020.

1.1.2 Organizdcia Spojenych narodov

Pdsobenie Organizacie Spojenych narodov (d’alej ,,OSN*) v problematike byvania
aludskych sidiel je spojené s chdpanim vyznamu byvania v najSirSom slova zmysle,
teda vo vztahu k zivotnym podmienkam ¢loveka. V tomto zmysle patri pravo na byvanie
nepochybne k zakladnym pravam cloveka. Aj zakladny dokument OSN (VSeobecna
deklaracia l'udskych prav) deklaruje pravo kazdého cloveka na primerané byvanie. Pravo
na byvanie a obdobné socialne prava su vyjadrené tiez v niektorych medzindrodnych
zmluvéach (napr. Medzindrodny pakt o hospodarskych, socidlnych a kultirnych prévach).
Tymito, ale aj inymi dokumentmi je stanovenad zodpovednost’ §tdtov za byvanie. Vo vécSine
krajin vSak nemé pravo na byvanie priamo vynutiteIny charakter a jednotlivé Staty volia
rozny postup pri zabezpecovani tohto préava.



Z tohto dovodu sa na pode OSN ajej Specializovanych a odbornych organizacii
dlhodobo systematicky pristupuje k problematike byvania. St prijimané vSeobecné principy
a zasady, ktoré by mali byt napliiované v jednotlivych bytovych politikach s cielom
dosiahnut’ dostupnost’ byvania.

Z hladiska svojich aktivit v oblasti byvania je dolezit¢ posobenie EHK OSN, ktora
je regiondlnou komisiou a pokryva uzemie Severnej Ameriky, Eurépy a byvalého
Sovietskeho zvizu, v ktorej ma svoje zastipenie 56 Glenskych krajin. Ulohu ideového
nositela myslienok pokroku v oblasti byvania zohrdva Vybor pre byvanie a pozemkovy
manazment EHK OSN, ktory predstavuje medzivladne féorum pre odbornt diskusiu, vymenu
informacii a skusenosti a hl'adanie spolo¢nych konceptov tykajucich sa byvania, rozvoja
miest, izemného a priestorového planovania a politik pozemkovej spravy. SR aktivne
participuje na ¢innosti vyboru uz od roku 2000.

Neoddelitenou sucastou prace Vyboru pre byvanie a pozemkovy manazment EHK
OSN je vypracovavanie analytickych $tadii, tzv. Profilov krajin v sektore byvania, ktoré
umoznuju ¢lenskym krajinam EHK OSN analyzovat vlastné bytové politiky a stratégie,
inStituciondlne a financné rdmce v oblasti byvania a porovnat’ ich s pokrokom dosiahnutym
vV medzinarodnom meradle. Profily si vypracovavané medzindrodnymi odbornikmi. Klada
velky doraz na prepojenie byvania, izemného pldnovania a pozemkového manazmentu
vratane problematiky katastra. Neoddelite'nou sucast’ou studii st zavery a odporucania, ktoré
maju viest’ k identifikacii a rieSeniu problémov v oblasti rozvoja byvania. Profil SR v oblasti
byvania bol spracovany a publikovany v roku 1999. Obsahoval viacero zasadnych
odportcani, ktoré pomohli formovat’ bytovu politiku. Zavery Stadie su eSte aj v sucasnosti

byvania na v§etkych urovniach verejnej spravy SR.

V oblasti udrzate'ného rozvoja sidiel a byvania bolo prijatych na urovni OSN viacero
dokumentov, k zasadnym patria: Globalna stratégia byvania UN-HABITAT z roku 1988,
Agenda Habitat z Istanbulu z roku 1996, Stratégia EHK pre udrzatelna kvalitu Zivota
I'udskych sidel v 21. storo¢i z roku 2000, zavere¢ny dokument konferencie OSN o trvalo
udrzateI'nom rozvoji Rio+20 ,,The Future We Want* (Budicnost’, ktora chceme) z roku 2012
a Stratégia pre udrzatelné byvanie a pozemkovy manazment v regione EHK OSN pre roky
2014-2020.

Najaktudlnej§im dokumentom vysokého vyznamu je Zenevska charta OSN o
udrzatelnom byvani, ktorej text schvalil Vybor pre byvanie a pozemkovy manazment EHK
OSN v oktobri 2014. Charta poukazuje na Specificku situaciu v jednotlivych $tatoch regionu
EHK OSN, zéaroven vSak formuluje zasadné principy, ktoré st platné pri tvorbe bytovych
politik pre cely region. Zdoraziiuje vyznam vhodne koncipovanych narodnych politik a
programov podporujucich zlepSovanie Zivotnych podmienok, najmd znevyhodnenych a
ohrozenych skupin obyvatelov pri napliani konceptu udrzatelného byvania. Je regionalnym
prispevkom do celosvetovej diskusie o byvani a rozvoji miest pred globalnou konferenciou
OSN HABITAT Il v roku 2016.

1.2 Koncept udrzate’'ného byvania

Vzhl'adom na skusenosti jednotlivych krajin vo svete v oblasti byvania sa k rieseniu
problematiky postupne presadzuje holisticky pristup, ktory je zhmotneny v koncepte
udrzatelného byvania. Z hl'adiska idei ho povaZujeme za roz$irenie konceptu udrzate'ného
rozvoja, ktory je uznavany ako vSeobecny princip rozvoja spolo¢nosti. Prave v dokumentoch
OSN sa uz od 80-tych rokov 20. storocia presadzuje tato myslienka. Brundtlandovej sprava
z roku 1987 a Deklaracia o zivotnom prostredi a rozvoji z roku 1992 definuju udrzatelny
rozvoj ako rozvoj, ktory ,,umoziiuje uspokojovat potreby sucasnej generacie bez toho,
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aby ohrozil moznosti buducich generacii uspokojovat ich potreby“. Samotna Deklaracia
0 zivotnom prostredi a rozvoji obsahuje az 27 zasad udrzateIného rozvoja. V sucasnosti
je koncept predovSetkym chapany ako multidimenzionalny proces, ktory je prienikom
environmentalneho, ekonomického, socidlneho hladiska na roznych trovniach rozvoja
spolocnosti (lokalnej, regionalnej a globalnej).

Obrazok ¢. 1. Piliere udrzatelného rozvoja byvania

Koncept  udrzateného  byvania
‘ ponuka krajinam Siroku skalu moznosti

ako podporit ekonomicky rozvoj,
ochranu Zzivotného prostredia, kvalitu
zivota a socialnu rovnost. Zaroven

EKONOMICKY SOCIALNY PILIER S , o
PILIER Spolocenski zmierfiuje problemy spojené s rastgm
Ekonomicky rast kontinuita populécie, urbanizaciou, existenciou

slumov a get, chudoby, zmenou klimy,

UDRZATEENY nedostatkom pristupu k udrzateInym
ROZVOJ ’ zdrojom energie, energetickej
bezpecnosti a ekonomickej neistoty.

Toto je mozné dosiahnut’ len vyuZzitim

ENVIRONMENTALNY 1ntegr0vaneho pristupu zahmajuceho
PILIER environmentalnu, ekonomicku a
Kvalitné socialnu dimenziu (obrazok ¢. 1).

zivotné prostredie

Environmentéalna udrZatel'nost’” byvania vychadza na jednej strane z G¢inkov byvania
na zivotné prostredie a klimatické zmeny a stiCasne na strane druhej z vplyvov Zivotného
prostredie na byvanie. V zisade moézeme hovorit o troch zdkladnych vztahoch medzi
prostredim a byvanim:

e bytova vystavba a stvisiace aktivity si vyZzaduju rozne prirodné zdroje (stavebné
materidly, vodu, pozemky, energie a pod.);

e aktivity l'udi zijucich v réznych osidleniach maju priamy ekologicky vplyv na miestne
uzemie (vo vyzname znecistenia vzduchu, vody, poskodenia prirodného ekosystému);

e budovy a obyvatelia st sucasne vystaveni mnohym prirodnym alebo ¢lovekom
sposobenym katastrofam.

Z hladiska posilnenia environmentalnej udrZatelnosti adekvatna politika Statu
ma zahfiiat’ nasledujuce principy:

znizovanie spotreby energie v sektore byvania,

zabezpecenie zdravého byvania a okolitého prostredia,

zmiernenie negativneho vplyvu bytového sektora na zivotné prostredie,
zlepsSenie odolnosti budov voci prirodnym a ¢lovekom spdsobenym katastrofam.

Ekonomicka stranka udrzatelnosti vychadza z posudenia zakladného ekonomického
vztahu zisk - spotreba. Z hl'adiska tedrie existuju dva zakladné predpoklady pre ekonomick
udrzatel'nost’” byvania. Po prvé, vyhody pre poskytovatelov byvania, ako aj investorov
sa pringjmensom rovnaju nakladom k danej trovni dopytu po byvani a po druhé, vyrobné
aspotrebné procesy neposkodzuju zivotné prostredie. Prvy predpoklad vychadza
z fungovania trhu s byvanim, pri¢om odkazuje na finan¢nu Zivotaschopnost’ projektov. Druhy
predpoklad sa tyka predovSetkym vplyvu celého procesu byvania (vyroba stavebnych
materidlov, proces vystavby, spotreba) na udrzatel'nost’ Zivotného prostredia. V tomto ohl'ade



je dolezity vyvoj technologii, stavebnych materialov a konstrukcii zmieriiujucich negativny
vplyv byvania na Zzivotné prostredie. Podstatna v tomto pripade je aj zmena spravania
spotrebitel’a (spotreba Setrna k zivotnému prostrediu).

Z hladiska ekonomickej udrzatelnosti byvania zodpovedajuca politika Statu
ma zahfiat nasledujuce principy:

e podpora a stimulacia stkromnych investicii do oblasti byvania, ako aj rozvoja verejno-
sukromnych partnerstiev,

e podpora funkéného neziskového bytového sektora,

e zabezpecenie efektivnej spravy bytového fondu,

e vytvorenie podmienok k dobre fungujucemu, efektivnemu, spravodlivému,
transparentnému byvaniu a trhu s pozemkami, ktoré reaguju na rézne typy dopytu
po byvani,

e stimuldcia zamestnanosti prostrednictvom investicii do zelenej ekonomiky a inovacii
V oblasti technolégii v oblasti byvania.

Zakladnym ciel'om socidlnej udrzatel'nosti byvania je zabezpecenie dostojnej kvality
zivota pre kazdého ¢loveka. Znamena to vytvorenie systému cenovo dostupného a kvalitného,
inkluzivneho a rozmanitého (zmiesané vlastnictvo a zmieSané prijmové skupiny), bezpe¢ného
a zdravého byvania, obytnych oblasti, ako aj komunit, ktoré st dobre integrované do SirSich
socialno-priestorovych systémov, ktorych byvanie je sucastou - mestské a narodné.

Z hladiska socidlnej udrzatelnosti byvania politika Statu ma zahfnat nasledujice
zasady:

e zlepSenie celkového pristupu vSetkych k primeranému, cenovo dostupnému,
kvalitnému, zdravému a bezpecnému byvaniu,

e zabezpelenie financovania socialneho a cenovo dostupného byvania,

e zlepSenie pristupu k vode a zakladnej infrastrukture, zlepSenie pristupu osob
S0 Specialnymi potrebami k bezbariérovému byvaniu,

e akceptovanie kultiirnej identity konkrétneho prostredia a obyvatel'ov.

Spoésob akym moézu byt jednotlivé dimenzie udrzateIného byvania uplatinované
na jednotlivych urovniach spolo¢nosti podrobnejsie opisuje priloha ¢.4.

1.3 Vnitrostatny kontext

Politické zmeny po roku 1989 si vyZiadali zdsadné zmeny v oblasti inStitucionalneho
usporiadania verejnej spravy, ako aj legislativne zmeny. SR je jedna z mala
postsocialistickych krajin, kde bol v oblasti bytovej politiky v uplynulych takmer 20 rokoch
vyvoj raciondlny, plynuly a stabilny. Koncepcie S$tatnej bytovej politiky prijimané od
rokul995 v piatroénych cykloch vytvarali potrebny ramec pre postupné formulovanie
legislativnych a ekonomickych nastrojov na podporu rozvoja byvania. Prave stabilita
a postupné zdokonalovanie podpornych néstrojov rozvoja byvania su aj medzinarodne
rozvoju existujucich podpornych mechanizmov sa prihlasila aj vlada vo svojom
programovom vyhléaseni.

Vzhladom na to, Ze bytovd politika vyrazne ovplyviluje zivot velkej skupiny
obyvatel'ov SR, vratane znevyhodnenych skupin, koncepcia §tatnej bytovej politiky nadvizuje
na principy socidlnej politiky. Zaroven prihliada na ciele zédkladnych dokumentov Statu
prijatych za uc¢elom rieSenia konkrétnej problematiky, ktoré v sebe obsahujt aj oblast’ byvania
(Stratégia SR pre integraciu Roémov do roku 2020, Integracna politika SR, Narodny program
rozvoja zivotnych podmienok 0s6b so zdravotnym postihnutim na roky 2014-2020, Narodny

6



program aktivneho starnutia na roky 2014-2020 a pod.). Priority Statnej bytovej politiky pre
d’alsie obdobie taktiez zohladnuju zamery prijaté v strategickych dokumentoch Vv oblasti
energetickej efektivnosti (ako napr.: Stratégia obnovy bytovych a nebytovych budov v SR,
Ak¢ny plan energetickej efektivnosti na roky 2014-2016 s vyhl'adom do roku 2020).

Koncepcia $tatnej bytovej politiky je aktivne koordinovana s pripravovanou Statnou
koncepciou mestského rozvoja, ktora bude prvym materialom ustrednej Statnej spravy
Vv oblasti systematickej podpory mestského rozvoja. V pripravovanom dokumente je byvaniu
venovany primerany odkaz, a to najmi poukazanim na neoddeliteI'né prepojenie poskytovania
byvania s tvorbou, budovanim, skvalitiovanim a starostlivost'ou o sidelné prostredie.

1.3.1 Koncepcia $tatnej bytovej politiky do roku 2015

Predlozena koncepcia priamo nadvézuje na Koncepciu Statnej bytovej politiky do roku
2015, ktora bola schvalena uznesenim vlady SR ¢. 96 zo dna 3. februara 2010. Hlavnou
prioritou koncepcii Statnej bytovej politiky je uz od polovice 90-tych rokov 20. storocia
postupné zvySovanie celkovej dostupnosti byvania. Z hl'adiska kvalitativneho si Koncepcia
Statnej bytovej politiky do roku 2015 stanovila za ciel’ zlepsit’ technicky stav jestvujiceho
bytového fondu, prispiet’ k prediZeniu jeho Zivotnosti a zniZeniu energetickej naro¢nosti.

V koncepcii boli formulované konkrétne zamery tykajtice sa predovsetkym pravneho
ramca byvania a podpornych ekonomickych néstrojov. Uznesenie vlady SR obsahovalo spolu
16 uloh pre ministrov financii, spravodlivosti, hospodarstva, prace, socidlnych veci a rodiny
a vystavby a regionalneho rozvoja, ktoré mali byt plnené postupne do konca roka 2014.
Z hladiska pozitivneho posunu v oblasti byvania za najvyznamnejSie prijaté opatrenia
povazujeme:

V oblasti riesenia problematiky vztahov siikromnych vlastnikov a najomcov bytov, Vv Ktorych
sa uplatnuje regulovand cena najmu: V tejto suvislosti MDVRR SR v rokoch 2010 — 2011
pripravilo navrh rieSenia, ktory bol v roku 2011 prijaty schvalenim dvoch zakonov v Nérodnej
rade Slovenskej republiky, a to zakona €. 260/2011 Z. z. o ukonc¢eni niektorych najomnych
vzt'ahov k bytom a o doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 18/1996 Z. z.
0 cendch v zneni neskorSich predpisov a zdkona ¢. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotécii
na obstaranie ndhradnych ndjomnych bytov. Zakon €. 260/2011 Z. z. upravuje pravne vztahy
pri ukonceni nadjomnych vzt'ahov k bytom umiestnenym zvicsa v domoch vratenych v ramci
reStiticie ich pdovodnym vlastnikom, v ktorych ma skoncit' reguldcia najomného,
ako aj podmienky poskytnutia bytovej nahrady. Zakon ¢. 261/2011 Z. z. vecne a procesne
rieSi obstaranie nahradnych najomnych bytov prostrednictvom ucelovych dotacii pre tuto
oblast, ako aj zakladné charakteristiky a Standardy tychto bytov. Dotacie pritom mozZu
ziadatelia, ktorymi st obce, dostat’ nielen na obstaranie ndhradnych nijomnych bytov,
ale aj na obstaranie prislichajucej technickej vybavenosti a obstaranie pozemkov pod objekty
s ngjomnymi bytmi. Zakon stanovuje sumy dotacii, podmienky pre ich poskytnutie, postupy
a poziadavky pri podani ziadosti o poskytnutie doticie a pri uzatvoreni zmluvy o dotacii.
V zmysle platnej legislativy maju obce povinnost' poskytnit’ ndhradné ndjomné byty
najneskor do konca roku 2016.

V oblasti vyraznejsej podpory rozvoja sektora sukromného ndjomného byvania: V tomto
smere bol pozitivny posun zaznamenany predovsetkym prijatim dvoch zédkonov, a to zdkona
&. 150/2013 Z. z. o Statnom fonde rozvoja byvania (dalej ,,SFRB*) s u¢innostou od 1. janudra
2014 a zékona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu s u€innostou od 1. maja 2014.
Novym zidkonom o SFRB boli vytvorené podmienky pre poskytovanie vyhodnych Giverov
na obstaranie najomnych bytov aj inym pravnickym osobam, ak sa tieto byty nachadzaju
v meste alebo v pril'ahlych s mestom priamo susediacich obciach alebo v obci, v katastri
ktorej sa realizuje vystavba priemyselnych parkov. Tato pravnicka osoba mdze na obstaranie
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najjomného bytu ziskat' tiver do vysky 80 % s ro¢nou urokovou sadzbou vo vyske 1%
a lehotou splatnosti do 30 rokov. Zamerom zakona o kratkodobom najme je zabezpeenie
vyrovnanegjSicho postavenia prenajimatela voci najomcovi s redlnou ochranou vsetkych
zloziek vlastnickeho prava k bytu a v kone¢nom dosledku aj zvySenie podielu bytov na trhu
Sbytmi aj za ucelom zabezpecenia byvania pri podpore zamestnanosti (tzv. mobilita
pracovného trhu). Ciel'om je teda spruznit’ trh s bytmi a napomoct’ tak rozvoju sikromného
najomného byvania.

V oblasti podpory verejného najomného sektora: Podmienky smerujice k podpore verejného
najomného sektora si vytvorené prostrednictvom poskytovania priamych dotécii zo Statneho
rozpoétu, ako aj vyhodnych Gverov prostrednictvom SFRB. Dotacie na obstaranie najomnych
bytov sa v sucasnosti poskytuju podl'a zakona ¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania
a o socialnom byvani v zneni zakona ¢. 134/2013 Z. z. Zakon vymedzuje rozsah, podmienky
a spdsob poskytovania dotacii, ktoré je mozné ziskat na obstaranie najomného bytu,
a prisluchajucej technickej vybavenosti. V samostatnej Casti zdkon definuje pojem socidlne
byvanie a zaroven stanovuje podmienky a rozsah poskytovania socidlneho byvania.

V oblasti prijimania opatreni na zvySenie podpory aktivit jednotlivych ucastnikov
aich motivaciu pri obnove bytovych domov a obytného prostredia. Pre motivovanie
vlastnikov bytov pre obnovu bytového fondu boli upravené podmienky pre poskytovanie
dotécii na odstranovanie systémovych poruch bytovych domov. V zakone ¢. 443/2010 Z. z.
su upravené podmienky pre poskytovanie dotacii na odstrafiovanie tych systémovych poruch
bytovych domov, ktoré priamo ohrozuju zivot a zdravie obyvatelov (napr. poruchy balkénov
a lodzii a pod.). Novym zikonom o SFRB boli vytvorené podmienky, ktoré motivuju
jednotlivych ziadatelov ku celkovej (komplexnej) obnove bytového fondu a obytného
prostredia. Vytvorili sa nové prioritné oblasti, v ramci ktorych sa poskytuji mimoriadne
zvyhodnené uvery na:

e zateplovanie bytovych domov a rodinnych domov,

e odstranovanie systémovych poruch a obnovu bytovych domov,

e vymenu alebo modernizaciu vytahov v bytovych domoch,

e vymenu existujucich rozvodov plynu, elektriny, kanalizacie, vody a tepla v bytovych

domoch,
e zabezpelenie bezbariérového pristupu do bytov v bytovych domoch.

Vyjadrenim snahy SR o umoznenie podpory byvania zo $trukturalnych fondov EU
v programovom obdobi 2007-2013 bola aj implementacia iniciativy JESSICA (Joint
European Support for Sustainable Investment in City Areas - Spolo¢na eurdpska podpora
pre udrzatelné investicie v mestskych oblastiach) prostrednictvom SFRB. Cielom iniciativy
JESSICA v SR je zlepSenie energetickej efektivnosti existujucich bytovych domov
v mestskych oblastiach. Podpora je poskytovana vo forme zvyhodneného uveru.

Zaverom je mozné konstatovat, ze prevazna Cast’ konkrétnych terminovanych tloh
Koncepcie Statnej bytovej politiky do roku 2015bola splnend, premietli sa do stcasného
pravneho ramca, a tak prispeli k formovaniu transparentnejSieho legislativneho prostredia
pre rozvoj byvania a vytvorili vhodnej$ie podmienky pre zvySovanie intenzity bytovej
vystavby a obnovy bytového fondu. Komplexné vyhodnotenie plnenia zdmerov koncepcie
je sucast’'ou tohto materialu a je spracované v prilohach ¢. 1,2 a 3.

2. Aktualna situacia v oblasti byvania na Slovensku

Stcasny stav byvania na Slovensku je vysledkom zlozitého historického vyvoja
Vv prostredi r6znych hospodarskych a politickych pomerov. V obdobi pred rokom 1989 sa cely
systém financovania bytovej vystavby odvijal od systému planovaného riadenia narodného



hospodérstva. Na financovani bytovej vystavby sa v rdmci systému komplexnej bytovej
vystavby podielal v takmer celom rozsahu S$tat, a teda aj starostlivost o byvanie
bola zalezitost'ou §tatu. Zmenou spoloc¢enskych podmienok v roku 1989 doslo k zasadnym
zmenam v oblasti bytovej politiky a zodpovednost’ za obstaranie vlastného byvania sa prenasa
jednoznacne na obcana.

Z povahy polycentrického osidlenia SR vyplyva, Ze izemie je pomerne rovnomerne
osidlené a takmer rovnovazne rozlozené medzi mesta a vidiek. Hodnotné vidiecke prostredie
je takmer na celom uzemi v dostupnej vzdialenosti od miest, ktoré poskytuji pracovné
prilezitosti, €o je velka deviza, ktoru je treba zachovat’ aj do budicnosti. Je potrebné venovat’
naleziti pozornost tomu, aby nedochddzalo k masivnemu preskupovaniu osidlenia,
vyludiiovaniu vidieka a neumernej suburbanizécii v najrozvinutej$ich oblastiach. KI'i¢ovia
ulohu zohrava celkovy ekonomicky rozvoj krajiny a zvySenie obsluznosti a Casovej
dostupnosti medzi vidiekom a mestskym prostredim, a to najma budovanim a skvalithovanim
dopravnej infrastruktury vratane sluzieb verejnej hromadnej dopravy.

V sulade s principmi udrzatel'ného rozvoja musi sektor byvania reagovat
na demografické zmeny, snaZzit' sa o udrzanie socialneho mixu a predchadzat segregécii
socialnych vrstiev, minimalizovat negativne dopady na zivotné prostredie vratane zaberu
pol'nohospodarskej a lesnej pddy, znizovat’ energetickli spotrebu, zohl'adnovat’ ekonomické
aspekty vratane nakladov na technickl infrastruktiru a dbat’ na celkovll kvalitu obytného
prostredia. Tymto poziadavkam musi zodpovedat’ aj realizacia Statnej politiky vytvarajuca

vvvvv

2.1 Bytovy fond a vybavenost’ bytmi

Na zaklade udajov zo S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov (dalej ,,SODB®) v roku
2011 mala SR 5397 036 obyvatel'ov a celkom 1 994 897 bytov, z toho 1 776 698 bolo
obyvanych, ¢o z celkového poétu bytov predstavuje podiel 89,1 % (tabulka ¢. 1).

Tabulka ¢. 1: Bytovy fond podla obyvanosti v krajoch

Byty podl’a obyvanosti

Kraj Obyvané Neobyvané fb;iillsl?s:% l:l Spolu
Bratislavsky kraj 264 629 14 202 353 279 184
Trnavsky kraj 184 059 21 263 1665 206 987
TrencCiansky kraj 199 546 27 691 1870 229 107
Nitriansky Kkraj 236 923 32 376 1654 270953
Zilinsky kraj 214 934 29 497 1615 246 046
Banskobystricky kraj 222 606 34 175 1707 258 488
PreSovsky kraj 219 651 22 810 1654 244 115
Kosicky kraj 234 350 23715 1952 260 017
SR spolu 1776 698 205 729 12 470 1994 897

Zdroj: Statisticky tirad SR, S¢itanie obyvatelov, domov a bytov 2011

V porovnani so SODB v roku 2001, kedy bolo v SR celkovo 1884 846 bytov, to
predstavuje narast o 110 051 bytov. Pocet obyvanych bytov sa od roku 2001 zvysil o 111 162
bytov. Pocet neobyvanych bytov sa v roku 2011 znizil na 205 729 bytov v porovnani s rokom
2001, kedy ich bolo 219 310. Najvacsim fondom obyvanych bytov disponuje Bratislavsky
kraj s po¢tom 264 629 bytov, najmensim Trnavsky kraj s poctom 184 059 bytov. Najviac
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neobyvanych bytov (34 175) sa nachadza v Banskobystrickom kraji, najmenej (14 202)
v Bratislavskom kraji.

Jednym z ukazovatelov rozvoja Krajiny Vsegmente byvania Sledovatelnym
na europskej arovni je pocet bytov na tisic obyvatel'ov, pricom podl'a idajov zo SODB v roku
2011 pripadalo na Slovensku na tisic obyvatelov 370 vSetkych bytov, resp. 329 obyvanych
bytov (podl'a SODB v roku 2001 to bolo 350 vsetkych bytov, resp. 310 obyvanych bytov).
V uvedenom ukazovateli sa na Slovensku prejavuji aj vyrazné regiondlne rozdiely
VO vybavenosti bytmi. Najva¢sim poctom bytov na tisic obyvatel'ov disponuje Bratislavsky
kraj, takmer 440 obyvanych bytov, zatial ¢o v PreSovskom kraji je tento ukazovatel na
urovni270 obyvanych bytov (graf ¢. 1). HorSia ako priemernd vybavenost bytmi je okrem
Presovského kraja aj v Kosickom kraji a v Zilinskom kraji.

Graf ¢. 1: Vybavenost obyvanymi bytmi v krajoch a v SR
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Zdroj: Statisticky virad SR, S¢itanie obyvatelov, domov a bytov 2011

Z pohl'adu vlastnickej Struktiry sa dominantny pocet bytov, az 90,5 % obyvanych
bytov, nachadza vo vlastnictve sukromnych osob. Podiel bytov v nijomnom rezime
predstavuje len necelych 6 %, pricom vo vlastnictve verejného sektora (mesta a obce)
sa nachadzaju 3 % bytov a podl'a odbornych odhadov su dalsie 3 % bytov vo vlastnictve
stkromnych 0s6b prenajimané na vol'nom trhu. Zvysny podiel bytov reprezentujtci cca 3,5 %
bytov je vo vlastnictve druzstiev. | napriek uvedenému nie je v sucasnosti mozné na zaklade
dostupnych administrativnych zdrojov zistit' aktudlny a podrobny rozsah bytového fondu a
jeho zékladnych ukazovatelov, ¢i uz technického, pravneho alebo ekonomického charakteru,
preto MDVRR SR pripravuje realizaciu funkéného a pravidelne aktualizovaného
elektronického registra so zakladnymi ukazovateI'mi o bytovom fonde.

2.2 Bytova vystavba

Bytova vystavba na Slovensku po roku 1989 vyrazne poklesla, zatial’ ¢o v roku 1989
bolo postavenych 33 437 bytov, v roku 1994 bolo postavenych len 6 709 bytov a v roku 1995
uz iba 6 157 bytov. Prevazne stupajucu tendenciu mala vystavba bytov az od roku 1997,
vyraznej$i narast zaznamenala po roku 2000 a kulminovala v roku 2009 s poétom viac
ako 18 000 dokoncenych bytov, ¢o predstavuje takmer 3,48 dokoncené¢ho bytu na tisic
obyvatel'ov. Nasledujtiice obdobie bolo poznacené dosledkami hospodarskej a finan¢nej krizy.
Az do roku 2011 sa vystavba bytov postupne spomalovala, ¢o sa prejavilo na znizujicom
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pocéte dokoncenych bytov. V roku 2012 sa situacia opat’ mierne zlepSila a v roku 2013
stabilizovala na urovni takmer 2,8 dokonceného bytu na tisic obyvatel'ov, pricom je mozné
identifikovat’ mierny rast v bytovej vystavbe. Obdobne ako pri pocte dokoncenych bytov
saprejavil rastici trend aj pri pocte zacatych bytov. Investori a developeri reagovali
na pretrvavajici zvySujuci sa dopyt po bytoch, ¢o sa prejavilo hlavne v roku 2008, kedy bolo
zacCatych viac ako 28 000 bytov. Tento rastaci trend zastavila kriza, ktora sposobila, ze v roku
2011 klesol pocet zacatych bytov pod hranicu 13 000. V roku 2012 sa zacal pocet zacatych
bytov postupne zvySovat’ a v roku 2013 dosiahol takmer hodnotu 15 000 bytov, ¢o naznacuje
pozvolné ozivenie vystavby bytov (graf ¢. 2).

Graf ¢. 2: Vyvoj poctu zacatych a dokoncenych bytov v SR v rokoch 2000 az 2013
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Zdroj: Statisticky virad SR

Z pohladu konkurencieschopnosti priemyselnej vyroby patri bytova vystavba
K vyznamnym stimulaénym prvkom pre jej rozvoj najmd v oblasti vyroby stavebnych
materidlov, ale aj v oblasti spracovania plastov, strojarskych produktov a kovovych
konstrukcii a vyrobkov z kovov. Investicie do bytovej vystavby maji vysoky multiplikacny
potencial, ¢o prispieva vyznamnou mierou k zvySeniu stavebnej vyroby v jej celom spektre.
Na zéklade tychto skuto¢nosti je vel'mi dolezité zdoraznit’ potrebu ozivenia bytovej vystavby,
¢o by pozitivne ovplyvnilo vSetky odvetvia narodného hospodarstva a v neposlednom rade
aj zvysilo zamestnanost. Pred subjektmi pdsobiacimi V oblasti rozvoja byvania stoji tloha
reagovat’ na pretrvavajucu potrebu byvania obyvatel'ov SR a zabezpecit’ fyzicku, ale hlavne
cenovu dostupnost’ byvania. Pokial’ ide o intenzitu bytovej vystavby v d’alSom obdobi, tento
ukazovatel by mal dosahovat’ Groven minimalne troch dokoncenych bytov na tisic
obyvatel'ov rocne.

Rozsah potreby byvania je v prvom rade dany demografickym vyvojom,
ale aj roznymi spolocenskymi zmenami, ktoré determinuji populaéni klimu a mnohymi
sposobmi vplyvaju na charakter domacnosti. Potrebu byvania ovplyviiujii okrem pdrodnosti
vyznamnou mierou aj také demografické charakteristiky, ako su sobasnost’ a rozvodovost.
Rast potreby byvania je v poslednych rokoch vyvolavany aj zmenou spdsobu Zivota
Vv tom smere, Ze rastie pocet jednoclennych domécnosti. Intenzita potreby byvania v uréitom
obdobi je vysledkom posobenia uvedenych demografickych charakteristik. Skupina mladych
od 15 do 29 rokov, pre ktoru je otazka byvania obzvlast' ddlezita, podl'a dostupnych tidajov
zroku 2011 zahriiovala 1 188 950 obyvatel'ov, t.j. 22 % z celkového poctu obyvatel'ov SR.
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Podla zisteni Eurépskeho Statistického uradu z roku 2011 az 56,4 % obyvatel'ov SR vo veku
25-34 rokov byva stale so svojimi rodicmi. Tento stav je dosledkom kombindcie viacerych
faktorov, ako je vysokd nezamestnanost’, narast cien nehnutel'nosti ur¢enych na byvanie, ako
aj nakladov spojenych s byvanim, pomaly rast miezd a pod. Hoci na Slovensku eSte stale
pretrvava tradicia silnej spolupatri¢nosti Viacgeneracnych rodin, hlavne vo vidieckom
prostredi, je pocCet obyvatel'ov, ktorych potreba byvania na trhu nie je uspokojena, vysoky,
¢im sa vytvara vyrazny tlak na dostupnost’ byvania. Pre investorov a developerov tu vznika
prilezitost’ zareagovat’ na potrebu byvania ponukou bytov, ktoré spiiiaju nielen poziadavky
vhodného dispoziéného rieSenia, zaujimavej lokality, kvality prevedenia, ale aj cenovej
dostupnosti.

2.3 Vyvoj cien bytov

Cena bytu zohrava vyznamnu ulohu a je jednym z hlavnych kritérii v rozhodovacom
procese pri kipe bytu. Na Slovensku sa priemernd cena podlahovej plochy bytov zo sumy
592 eur/m? v roku 2002, vy$plhala na sumu 1 511 eur/m? v roku 2008. Ako mézeme vidiet
v tabul’ke ¢.2 kazdy kraj zaznamenal od roku 2002 nérast cien bytov, najviac rastli ceny bytov
v Bratislavskom kraji, kde v roku 2008 dosiahla priemerna cena hodnotu az 1 972 eur/m?.
Hranicu 1 000 eur/m® prekro&ili aj priemerné ceny v KoSickom, Trnavskom a PreSovskom

kraji. NajniZsie priemerné ceny nehnutelnosti boli v Nitrianskom kraji s vyskou 744 eur/m?,
d’alej v Trenc¢ianskom a Banskobystrickom kraji.

Tabulka ¢ 2: Vyvoj cien bytov v rokoch 2002 az 2013 v SR podla krajov (eur/m?)

Rok SR spolu BA TT NR TN ZA BB KE PO
2002 592 779 370 361 457 404 356 462 359
2003 827 1180 400 405 437 504 472 490 465
2004 954 1285 659 573 630 439 505 779 505
2005 856 1148 648 365 345 452 422 522 592
2006 1000 1376 712 387 473 507 512 581 612
2007 1238 1 666 799 517 612 709 686 812 747
2008 1511 1972 1006 744 830 945 851 1137 1051
2009 1344 1749 937 709 759 864 789 922 899
2010 1291 1726 850 620 685 790 791 941 826
2011 1251 1677 834 624 695 757 769 975 822
2012 1237 1661 824 612 657 760 764 971 803
2013 1226 1660 826 585 642 776 737 928 787

Zdroj: Ndrodnd banka Slovenska

PriaznivejSia prijmova situacia domacnosti a pozitivne ocakavania obyvatel'stva
do budticnosti v spojeni s vy$sou dostupnostou uverov spdsobili zvyseny dopyt po bytoch,
¢osa nasledne podpisalo pod rastom cien bytov. S narastajicim poctom developerov
ainvestorov na trhu sbytmi pribudali aj Spekulanti, ktorych cielom bol hlavne rychly
a vysoky zisk. Finan¢na kriza vSak zasiahla aj stavebny sektor, ¢o sa nasledne prejavilo
V pozastaveni realizacii a v prehodnocovani viacerych pripravovanych projektov. Developeri
sa museli uspokojitt s menSim ziskom abanky zacali byt pri financovani projektov
obozretnejSie. Ceny bytov zacali postupne od roku 2009 klesat’ a v roku 2013 dosiahla
priemernd cena urovenl 226 eur za m? podlahovej plochy, ¢o zodpoveda urovni z roka 2007.
Najvyssie ceny bytov v roku 2013 boli nadalej v Bratislavskom kraji s vyskou 1660 eur/m’
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a v Kosickom kraji s vyskou 928 eur/m® Dlhodobo najniZsie ceny bytov na urovni 585 eur/m?
st v Nitrianskom kraji a 642 eur/m?®v Tren&ianskom kraji.

Sucasny vyvoj v slovenskej ekonomike a vysoka miera nezamestnanosti s pri¢inou
toho, ze hlavne mladi odkladaji vel'ké investicie, akou je kipa bytu, na neskor. Byvanie patri
k zékladnej T'udskej potrebe ahlavne ,byvanie vo vlasthom™ je na Slovensku stale
preferované aj napriek skutocnosti, ze sa kupujuci vel'akrat zadlzia na 20 az 30 rokov.

2.4 Obnova budov a dosiahnutie energetickej hospodarnosti bytovych budov

Aktualny stav bytového fondu je vo velkej miere vysledkom vystavby bytovych
arodinnych domov pred rokom 1990 (takmer 3/4 bytového fondu). Znacna Cast’ bytov
v bytovych domoch postavenych véacSinou formou hromadnej vystavby panelovou
technologiou vykazuje nedostatky, ktorych neodstranenie méze vyustit k vzniku poruch
ohrozujucich bezpec¢nost’ a zdravie ich obyvatel'ov. Hlavnymi pri¢inami uvedeného stavu
su prekroenie pdvodne uvazovanej zivotnosti, dlhodobo zanedbavana udrzba, vyrazné
opotrebovanie nosnych prvkov budov a obvodového plasta a nevyhovujlci stav vnatornych
rozvodov technickych systémov a vyt'ahov. V nadchadzajucom obdobi je preto nutné vyrazne
zrychlit’ procesy celkovej (komplexnej) obnovy budov, nakol'’ko nerieSenie tohto stavu moze
vV kone¢nom dosledku znamenat’ aj zakaz uzivania takychto stavieb, resp. nariadenie o ich
odstraneni.

Medzi dlhodobé strategické priority patri aj obnova budov s cielom dosiahnut
postupné znizovanie potreby energie v budovach Vv nadviznosti na uplatiovanie ustanoveni
zakona ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov v zneni neskorSich predpisov.
Energetickd hospodarnost’ budov je aktudlnou, ale nie novou témou. Trend v tejto oblasti
jednoznacne smeruje k znizovaniu potreby energie v budovach a k vystavbe budov s takmer
nulovou potrebou energie. V sucasnosti st bytové budovy a nebytové budovy na Uzemi
Slovenska dokon¢ované predovsetkym v energeticky ispornej irovni vystavby.

Pri obnove bytovych budov je potrebné zohl'adnit’ potrebu vyuzitia celého nakladovo-
efektivneho potencialu tspor energie pre danti budovu pri zohl'adneni dlhého cyklu obnovy
budovy (30 a viac rokov), to znamena realizovat’ ¢o najkomplexnej$iu obnovu v Case, kedy
je obnova nevyhnutna. Takato celkova (komplexna) obnova by mala zohl'adnit’ aj efektivne
vyuZzitie obnovitelnych zdrojov energie. S UdrZzbou aobnovou by =zaroveii mali
byt realizované aktivity, ktorych cielom bude aj revitalizacia okolitych priestorov, o prispeje
K celkovému zvySeniu kvality byvania. Pri obnove nesmieme zabudat' na rodinné domy,
Vv ktorych sa v roku 2011 na zaklade s¢itania nachadzalo 856 147 bytov, ¢o tvori takmer 50 %
z celkového poctu obyvanych bytov. Predstavuji samostatny sektor s vyznamnym
potencidlom uspor energie a znizenia emisii, ktorému sa doteraz nevenovala dostato¢nd
pozornost’.

Od roku 1992 dochadza v SR kcielenej obnove bytového fondu starSieho
ako 20 rokov, najmé jeho zateplovanim a odstranovanim systémovych nedostatkov. Podl'a
udajov zo Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych budov bola do konca roka 2013
na Slovensku obnovena (aspon Cciastocne) viac ako polovica bytovych domov a tretina
rodinnych domov. Po doterajSich skusenostiach a dostato¢nych forméach podpory obnovy
bytovych budov sa predpokladé, Zze obnova bytovych budov by mala pokracovat’ v tempe 29
tisic bytov v bytovych domoch a 22 tisic bytov v rodinnych domoch ro¢ne. Ziaduce je, aby sa
tempo obnovy v buducnosti este zvysilo.

Pri novej vystavbe je dodlezit¢ zohladnit potrebu postupného prechodu smerom
k vystavbe budov s takmer nulovou potrebou energie, vratane zohl'adnenia efektivneho
vyuzitia obnoviteInych zdrojov energie. Zakladnymi strategickymi dokumentmi
pre stanovenu viziu su ,,Aktualizacia koncepcie energetickej hospodéarnosti budov do roku
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2020 a ,,Narodny plan zamerany na zvySovanie poctu budov s takmer nulovou potrebou
energie”. Potencial zabezpeCit' energeticky vysoko hospodarne byvanie s kvalitnym
vnutornym prostredim a miniméalnym vplyvom na zivotné prostredie zabezpeci aplikovanie
principov zelenych/udrzatelnych budov. Plati to aj na obnovované budovy, ak je to technicky,
funk¢ne a ekonomicky uskutocnitelné.

V d’alSom obdobi je potrebné s ovel'a vi¢Sou intenzitou prijimat’ a realizovat’ opatrenia
zamerané na zlepsenie tepelnoizola¢nych vlastnosti konstrukcii budov pre byvanie, ucinnosti
vykurovacich systémov a podielu vyuzivania netradi¢nych a obnovitelnych zdrojov, k comu
sa SR v ramci svojich medzinarodnych zavizkov zaviazala. Z hladiska financovania
je potrebné v budiicom obdobi vo zvysenej miere vyuzivat zdroje z ESIF, predovietkym
prostrednictvom inovativnych finanénych néstrojov, ktoré vo zvySenej forme umoziuju
zapojenie stkromného kapitalu s cielom dosiahnutia ¢o najvi¢sieho multiplika¢ného efektu
zdrojov urcenych na financovanie obnovy. Realizaciou opatreni zameranych na zvySovanie
energetickej efektivnosti sa priamo prispieva k dosahovaniu jedného z hlavnych cielov
stratégie Europa 2020.

2.5 Podpora rozvoja byvania

Hlavnym cielom systému ekonomickych nastrojov je zabezpe€enie vhodnych
podmienok pre vSetkych obcanov, aby si mohli zaobstarat’ primerané byvanie v zavislosti
naich moznostiach. Zamerom Statnej bytovej politiky je, aby sa jestvujici bytovy fond
zlepsoval arozSiroval nielen obstardvanim novych bytovych arodinnych domov,
ale aj prestavbami a nadstavbami jestvujuceho fondu budov. Tymito aktivitami je mozné
zaroven odstraiiovat’ niektoré technické nedostatky jestvujucich budov, ¢o je z pohladu
zachovania ich funkénosti a Zivotnosti nevyhnutné.

Existujuci systém néstrojov podpory byvania je realizovany formou priamej
a nepriamej podpory.

Priama podpora statu je realizovana formou poskytovania:

e dotacii poskytovanych MDVRR SR na obstaranie ndjomnych bytov, technickej
vybavenosti a odstranenie systémovych poruch bytovych domov podla zakona
¢. 443/2010 Z. z. o dotaciach na rozvoj byvania a o socialnom byvani v zneni zadkona
¢. 134/2013 Z. z.,

e zvyhodnenych tuverov poskytovanych prostrednictvom SFRB, pricom tato podpora
je smerovana predovSetkym na obstardvanie najomnych bytov a obnovu bytového
fondu. V stdasnosti fungovanie SFRB upravuje zakon ¢&. 150/2013 Z. z. o Statnom
fonde rozvoja byvania.

Nepriama podpora Statu je realizovana prostrednictvom:

e Programu Statnej podpory obnovy bytového fondu formou poskytovania bankovych
zaruk za tuvery, ktory bol schvaleny vladou SR pre ozivenie bytovej vystavby
a vytvorenie podmienok pre obnovu bytového fondu,

e hypotekarneho financovania, v ktorom je podpora zo strany S§tatu poskytovana len
fyzickym osobam vo forme Statneho prispevku k hypotekdrnym uverom a Statneho
prispevku pre mladych k hypotekdrnym tverom podla zdkona €. 483/2001 Z. z. o
bankéch a o zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni neskorsich predpisov. Statny
prispevok pre mladych sa poskytuje fyzickym osobam, ktoré ku ditu podania Ziadosti o
hypotekdrny uver dovifsili 18 rokov a neprekrocili 35 rokov veku. Touto formou sa
podporuje moznost’ l'ahSieho ziskania hypotekdrneho uveru mladym rodinam s
limitovanymi prijmami na nadobudnutie, vystavbu, rekonsStrukciu a obnovu svojho
byvania,
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e systému stavebného sporenia so Stitnou podporou vo forme Stitnej prémie
k stavebnému sporeniu pre fyzické osoby a pre spoloCenstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov podl'a zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 310/1992 Zb.
0 stavebnom sporeni v zneni neskorsich predpisov.

Zaroven su aj d’alSie zdroje Statneho rozpoctu vo forme dotacii poskytovanych inymi
subjektmi verejnej moci na zdklade vSeobecne zavaznych predpisov (v sulade so zakonom ¢.
523/2004 Z. z. 0 rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych
zédkonov) poskytované na aktivity suvisiace s podporou rozvoja byvania v Specifickych
oblastiach.

Vyvoj prijmovej Struktury domacnosti ukazuje, Ze je nad’alej potrebné podporovat
zvySovanie poctu cenovo dostupnych bytov z verejnych zdrojov. Ked'Ze objem prostriedkov
vy€lenovanych zo Statneho rozpoctu do byvania v pomere K rastu vykonnosti ekonomiky
sa neustale znizuje, je potrebné posledné negativne vyvojové tendencie vziat na vedomie
a pri rozhodovani o vyske pridelovanych verejnych zdrojov brat’ do tivahy multiplika¢né
efekty aktivit v oblasti rozvoja byvania. Je potrebné objektivne a racionalne stanovit’
poziadavky na podporu zo Statneho rozpoctu tak, aby sa uréovanie vydavkov zo Statneho
rozpo¢tu do  oblasti  podpory rozvoja  byvania  (priamej podpory  Statu)
stabilizovalo stanovenim podielu z hrubého domaceho produktu, podobne ako vo vyspelych
europskych krajinach.

Graf ¢. 3:Predpokladané vydavky do byvania v SR na rok 2014

Statny prispevok k .
hypotekarnym Dotacie MDVRR
uverom SR
12% 13%
Statna prémia k
stavebnému
sporeniu SFRB
14% Statny rozpocet
19%
SFRB
vlastné zdroje
0% T

Zdroj: MDVRR SR

Aj napriek obmedzenym moZnostiam Statneho rozpoctu mozZno konStatovat’,
ze podporné nastroje Statnej bytovej politiky ur¢ené na rozvoj byvania vo vyznamnej miere
prispievaju k rozSirovaniu a zvelad’ovaniu bytového fondu. Prehlad o vyvoji vydavkov
zo Statneho rozpoctu na rozvoj byvania, ako aj o poskytnutej vyske podpory v jednotlivych
typoch Statnej podpory za roky 2005 az 2013 je uvedeny v prilohe ¢. 20.

3. Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020

Koncepcia statnej bytovej politiky do roku 2020 je rdmcovym dokumentom, ktory
formuluje priority a strategické zamery Statu v rozvoji byvania. Vymedzuje zodpovednost
Statu, Uizemnej samospravy, sukromného sektora aobcanov pri zabezpecovani byvania,
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charakterizuje jednotlivé segmenty bytového trhu a ich kl'aicové vyzvy, definuje nastroje na
podporu rozvoja byvania astanovuje konkrétne ulohy, ktoré prispeji k naplneniu
strategickych zdmerov.

3.1 Zodpovednost’ v oblasti rozvoja byvania

Zodpovednost’ v oblasti rozvoja byvania je tradi¢ne rozdelend medzi obc¢ana, Stat,
samospravu a sukromny sektor. Jednotlivi aktéri posobia pri vytvarani podmienok pre rozvoj
byvania previazane, ale so svojou $pecifickou pésobnost’'ou.

Obcan je v podmienkach trhového hospodarstva nositelom primérnej zodpovednosti
za zabezpecenie vlastného byvania. Primeranym spdsobom sa podiela na zabezpeCeni
vSetkych Cinnosti a aktivit stvisiacich s pripravou a realizovanim investicie, medzi ktoré
0. I. patri zabezpecenie finanénych zdrojov, obstaranie vhodného pozemku s nevyhnutnou
technickou infrastruktrou a inZinierskymi sietami, vyber vhodnej projektovej dokumentacie
a zhotovitel'a stavby, ako aj dodrZiavanie zakona v oblasti povolovania stavieb aich
nasledného uzivania. Zaroven v plnom rozsahu zodpoveda za rieSenie vSetkych problémov
stivisiacich S naslednym uzivanim bytu, resp. domu (zabezpecenie finan¢nych zdrojov na
pokrytie prevadzkovych nakladov, sprava bytu, tidrzba a pod.).

3.1.1 Zodpovednost Statu

Zodpovednost' staitu  je determinovand predovSetkym pripravou kvalitnych
ekonomickych a legislativnych podmienok pre jednotlivych aktérov v oblasti byvania. Stat
vytvara podmienky pre zvySovanie vykonnosti ekonomiky, rast zamestnanosti a rast realnych
prijmov pre domdcnosti ako zakladnych predpokladov pre zlepSenie urovne byvania,
jeho dostupnosti  pre  obyvatel'stvo  a skracovanie Casového obdobia potrebného
pre zabezpecenie vlastného byvania.

K hlavnym tloham §tatu patri:

e vypracuvanie, realizicia a vyhodnocovanie koncepcie $tatnej bytovej politiky;

e podpora rozvoja byvania vo vztahu kjeho prinosom pre hospodarsku, socidlnu
a environmentalnu politiku Stitu ako jednu zpriorit v Statnych stratégiach
a koncepciach;

e vytvaranie pravneho prostredia stimulujuceho rozvoj byvania a zabezpeCovanie Uprav
tych pravnych predpisov, ktoré pdsobia nesystémovo a moézu vytvarat bariéry
pri rozvoji byvania;

e tvorba systému ekonomickych nastrojov v oblasti byvania stimulujicich investovanie
do bytovej vystavby a obnovy bytového fondu v rdmci zémerov koncepcie Statnej
bytovej politiky;

e vycClenovanie zodpovedajuceho objemu finanénych prostriedkov na rozvoj byvania
Vv Statnom rozpocte v jednotlivych rokoch;

e vedenie aktualnych dostupnych tudajov o situacii v oblasti byvania a monitorovanie
potrieb byvania na celo$tatnej a regionalnej Grovni.

Prioritné oblasti byvania st rieSené vo vidcSom mnozstve pravnych predpisov
patriacich do kompetencie réznych ustrednych orgénov S$tatnej spravy, ¢o v kone¢nom
dosledku prispieva k vytvaraniu bariér pri rozvoji byvania. V nasledujicom obdobi je
potrebné venovat’ sa tejto oblasti na Urovni Statnych orgénov so zdmerom sprehl’adnenia
a zlepSenia podmienok pre vysSiu zainteresovanost zodpovednych subjektov v oblasti
byvania. Odporaca sa, aby MDVRR SR ako gestor bytovej politiky za tcasti d’alSich
zainteresovanych zodpovednych $tatnych a verejnych organov, ako aj partnerov z odbornej
oblasti vykonalo analyzu potreby konzistentného pravneho ramca a nasledne navrhlo
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prijatelné rieSenie. Zaroveii bude MDVRR SR v nasledujucom obdobi iniciovat’” vznik
odbornej platformy pre byvanie, prostrednictvom ktorej bude vytvoreny priestor na stalu
odbornu diskusiu partnerov zo Statnych a verejnych organov, zastupcov odbornych,
profesijnych a akademickych zdruzeni, ako aj partnerov z mimovladneho sektora.

3.1.2 Zodpovednost’ samospravy

Posobnost  vyssich uzemnych celkov (dalej ,,VUC®) spoéiva v koncepéne;,
normotvornej a vo vykonnej ¢innosti, ktora vyplyva z ich tloh pri starostlivosti o vSestranny
rozvoj Gzemia a potreby obyvatel'ov v zmysle zakona ¢. 302/2001 Z. z. 0 samosprave vysSich
tizemnych celkov v zneni neskorich predpisov. Pésobnost VUC v oblasti zabezpetovania
byvania je zamerana na spolupracu s obcami a mestami a inymi aktérmi v ich katastralnom
tizemi. VUC by mali zohravat’ vyraznejsiu Glohu pri koordinacii rozvoja tizemia a roznych
zaujmov v nom. Z pohl'adu koncepéného sa nevyhnutnou sucastou ¢innosti samospravneho
kraja musi stat’ komplexny pristup k rieSeniu environmentalnych, ekonomickych, socialnych
vyziev v danom Gizemi. Je nutné zohl'adnit’ prirodzeny demograficky vyvoj na uzemi VUC,
pripravit sa na trendy, ktoré stvisia sekonomickym a regiondlnym rozvojom uzemia
a Vv neposlednom rade hladat’ u¢inné prepojenia potrieb jednotlivych sidiel na tizemi VUC.
Je mozné predpokladat, Zze zmeny si vyziada rozloZenie kompetencii v $kolskej, zdravotnej
aj socialnej infrastrukture a sluzbach vratane rozvoja byvania.

Obec je ako organ miestnej samospravy najblizSie k obfanovi, preto ma byt
jej posobnost’ zamerana najmd na vytvaranie vhodnych podmienok pre rozvoj byvania
vV ramci tizemného rozvoja sidiel, priCom je Ziaduce, aby sGéastou tychto aktivit bola tizka
spolupraca so $tatom pri vyuzivani ekonomickych néstrojov rozvoja byvania.

Z hl'adiska posobnosti obci patri medzi ich primarne Glohy:

e obstaravanie, schvalovanie a aktualizacia izemnoplanovacej dokumentéicie obce a zony
S osobitym zretel'om na starostlivost o zivotné prostredie, hospodarne a ekonomicky
unosné vyuzivanie pozemkov a efektivitu vystavby, ato prioritne vramci hranic
zastavaného tizemia obce;

e vedenie databazy o aktualnom stave byvania, bytového fondu a potrebe bytov v obci
zaucelom zlepSenia bytového fondu aobytného prostredia so zretelom
na predpokladané  potreby  obce  vyplyvajuce  z ekonomického,  socidlneho
a demografického vyvoja v obci;

e spracovavanie, schvalovanie a aktualizdcia programu rozvoja byvania obce vratane
programov  obnovy bytového fondu vsulade splatnou Uzemnoplanovacou
dokumentéciou, ¢i uz samostatne alebo ako stcast komplexnejSich koncepénych
dokumentov obce napr. programu hospodarskeho a socialneho rozvoja obce;

e Vvytvaranie odbornych utvarov na obecnych resp. mestskych uradoch najma vacsich
miest, ktoré budi mat vo svojej poOsobnosti starostlivost o rozvoj byvania
a poskytovanie informécii a metodickej pomoci tykajucej sa hospodarenia
s pozemkovym a bytovym fondom v obci;

e aktivne usmernovanie a koordinovanie ucastnikov procesu rozvoja byvania
pri zabezpeceni pozemkov a vystavby technickej infrastruktury pri vystavbe bytov;

e skvalitiovanie spravy a hospodarenia s obecnym bytovym fondom.

Doélezitym nastrojom racionalneho vyuzivania krajiny a utvarania predpokladov
pre trvaly stlad vSetkych cCinnosti v izemi je Uzemné planovanie. Néstroje Uzemného
planovania v stlade so zadkonom ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
vV zneni neskorSich predpisov (d’alej ,,stavebny zakon®) stanovuju optimalne priestorové
usporiadanie a funkéné vyuzitie izemia. V sulade s ustanoveniami stavebného zakona mesta
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aobce s poctom viac ako 2000 obyvatelov su povinné mat Uzemny plan, ostatné obce
su povinné mat’ tito izemnoplanovaciu dokumentéaciu za urcenych podmienok. MDVRR SR
podl'a zakona ¢.226/2011 Z. z. o poskytovani dotacii na spracovanie uzemnoplanovacej
dokumentécie obci poskytuje dotacie na spracovanie izemnoplanovacej dokumentacie obci.
V stlade s pripravovanym novym stavebnym zakonom bude vhodné pristtpit’ k podmienke
zabezpecenia zodpovedajuceho a aktualneho tuzemného planu pre vsetky obce na tzemi SR.
Taktiez sa ukazuje potreba uzSej spoluprace obci pri priprave Uzemia a zabezpeCovani
vyvazeného rozvoja obci s cielom kvalitného vyuzitia izemia. Ten musi zohl'adnovat’ priority
obci nielen v oblasti vyuzitia potencialu uzemia, ale aj potreby zabezpecenia udrzateI'ného
rozvoja byvania a dostupnosti sluzieb spojenych s byvanim. Medzi nastroje, ktoré by mohli
zabezpecit’ kvalitna pripravu vystavby obytného a mestského prostredia, patria aj urbanistické
a architektonické stut'aze, ktoré sa v sucasnosti vyuzivaju iba v minimalnej miere.

Pozemky vhodné na vystavbu st prevazne v sukromnom vlastnictve, vplyv obci
na ich efektivne vyuzivanie je ztohto dovodu obmedzeny. V nadvéznosti na ustanovenia
zakona €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné¢ stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov mozu obce ako spravcovia dane
z nehnutel’nosti tento institat vyuzivat' ako G¢inny nastroj na riadenie vyuzivania Uzemia,
najmd prostrednictvom progresivneho zdanovania tych pozemkov abytov Vv ramci
zastavaného uzemia obce, ktoré nie su vyuzivané za ucelom dlhodobého byvania. Takymto
nastrojom by sa zabezpecilo hospodarnejSie vyuzivanie pozemkov v ramci Uizemia obce
a nebolo by potrebné tak razantnym sposobom, ako sme boli svedkami v uplynulych rokoch,
pristupovat k zdberom polnohospodarskej pddy, ¢im by sa prediSlo priliSnému
a neziaducemu rozpinaniu obci mimo svoje zastavané uzemie a mimo intravilanu obce.
V sucasnosti je uinnym nastrojom zakon ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani
pol'nohospodarskej pody a o zmene zdkona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii
a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov
vzneni neskorSich predpisov, ktorého ulohou je prispievat k vySSej ochrane
pol'nohospodarskej pody a zaroven legislativne oSetrit’ zmeny kvalitnej pol'nohospodarske;
pody na stavebné pozemky.

3.1.3 Zodpovednost’ sikromného sektora

Sukromny sektor zastdva vyznamné postavenie pri ¢innostiach zabezpecujlcich rozvoj
byvania a obnovu bytového fondu. Poskytuje sluzby spojené s byvanim a jeho rozvojom
a zabezpecuje alokaciu finan¢nych zdrojov do rozvojovych aktivit v oblasti byvania.

Zakladnym predpokladom kvalitného uzivania dokoncenych bytov je dostupnost
zariadeni technickej infrastruktury amoZznost vyuZivania tychto zariadeni. Ide hlavne
0 verejné rozvody vody, kanalizacie s napojenim na cCistiaren odpadovych vod, rozvody
elektrickej energie, pripadne plynu. Vyznamnym prvkom tejto infrastruktiry je aj dostupna
komunikacia a z hl'adiska zvySenia komfortu a bezpecnosti obyvatel'ov aj verejné osvetlenie.
Prave uvedené zariadenia technickej infrastruktury vyznamnym sposobom determinuji
kvalitu obytného prostredia a podmiefiuji nova vystavbu. Je nevyhnutné, aby sa vlastnici
distribuénych sieti, ktori s z prevaznej vacSiny z podnikatel'ského sektora, spolupodiel’ali
narozvoji byvania formou zabezpeCenia moznosti napojenia na siete vich vlastnictve
a prevadzke. Istou moznostou ako zabezpecCit' takéto investicie je ich nastavenie
a zabezpeCenie priamo vV procese pripravy Uzemia na vystavbu, resp. eSte v procese
technického povolovania predpokladanej vystavby. V tychto procesoch s vlastnici
distribucnych sieti vdcSinou priamo zainteresovani a su poziadani, aby vyjadrili svoje
stanovisko s navrhovanymi regulativmi, pricom by bolo ziaduce, aby ich sthlasné vyjadrenie
K izemnému planu (obce, resp. zony) znamenalo pre nich aj zavdzok spolupodiel’at’ sa na
budovani tychto sieti v procese investicie daného tizemia. Nemo6zZeme zabudat,, ze v urcitom
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rozsahu sa na budovani technickej infrastruktiry podielaju aj verejné zdroje, ato Vv ramci
podpory rozvoja byvania formou dotacii na spolufinancovani verejnych vodovodov,
verejnych kanalizacii vratane Cistiarni odpadovych vod a miestnych komunikécii vratane
verejného osvetlenia. Tato forma podpory vyznamne prispieva k rozvoju byvania, preto je
potrebné v nej aj nad’alej pokracovat’. Cielovym rieSenim v tejto oblasti je zabezpecit’ rozvoj
verejnej technickej infraStruktary prostrednictvom vlastnikov, resp. prevadzkovatel'ov
distribu¢nych sustav nadvézne na schvalenti uzemnoplanovaciu dokumentaciu obci.

Z pozicie sukromného sektora a mimovladneho sektora, t.j. vSetkych ucastnikov
procesu rozvoja byvania mimo verejného sektora (napr. institacii finan¢ného trhu, investorov,
developerov, inzinierskych a projektovych organizacii, stavebnych firiem, obyvatel'stva
a inych subjektov ako nadécii, neziskovych organizacii a pod.) je potrebné podiel’at’ sa najma
na:

e financovani a kvalitnej vystavbe bytov;

e priprave pozemkov a zabezpeCeni technickej infrastruktiry v sulade s Uzemno-
planovacou dokumentaciou obci;

e spravovani bytového fondu a jeho sprdvnom uzivani, kvalitnej udrzbe a potrebnej
obnove;

e poskytovani d’alSich sluzieb spojenych s byvanim a jeho rozvojom.

Z pohl'adu aktivit sikromného sektora je nutné postupne zmensovat’, resp. odstrafiovat’
bariéry, ktoré brania jeho $irSiemu uplatneniu sa pri rozvoji byvania. Jedna z moznosti, ktorti
je vhodné v blizkej buducnosti analyzovat, je aj forma partnerstva sikromného a verejného
sektora pri zabezpeCovani dostupnosti byvania. In$pirujicimi moézu byt priklady realizované
v zahrani¢i, kde prichadza k vyvazenému zosuladeniu zaujmov stkromnych investorov
a verejného sektora pri zabezpecovani byvania. Model vhodne kombinuje zdroje stkromného
investora a verejného partnera, ¢im sa zefektiviiuje proces financovania najomného sektora.
Zaroven je mozné vidiet' vyraznej$i potencial neziskového sektora v oblasti zabezpecenia
dostupného najomného byvania. Vytvorenim vhodnych podmienok pre rozvoj neziskovych
organizacii by sa vytvoril priestor, aby neziskové organizacie postupne prevzali ulohu obci,
ktoré v stcasnosti zabezpecuju socidlne najomné byvanie.

3.2 Vlastnicke byvanie

Vlastnicke byvanie na Slovensku predstavuje dominantni formu byvania.
Viac ako 90 % bytov je v sukromnom vlastnictve, ¢o predstavuje jeden z najvyssich podielov
v celej EU. Vlastnicke byvanie by malo byt spravidla uréené pre byvanie prijmovo strednych
a vysSich skupin obyvatelstva, ¢o ale v podmienkach SR uplne neplati. Po roku 1990,
kedy sa zacala masivna privatizacia bytového fondu, nadobudli do vlastnictva byty aj nizsie
prijmové skupiny. Pri analyzovani vlastnickeho byvania je potrebné vziat do Uvahy
aj zlozenie bytového fondu v SR, kde takmer 50 % bytov je v rodinnych domoch a zvysna
Cast’ bytov je v bytovych domoch.

Zakladnou legislativnou upravou pre Upravu vztahov, rozhodovania a spravy
v bytovych domoch je zdkon ¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Vv zneni neskorSich predpisov. Uvedeny zakon bol od svojho prijatia viackrat novelizovany,
no napriek tomu si doposial’ zachoval ustanovenia zamerané na transformaciu vlastnictva
obecnych, Statnych a druZstevnych bytov prijaté zaciatkom devétdesiatych rokov minulého
storo¢ia, ktoré umoznuju najomcovi poziadat’ o prevod vlastnickeho prava z obce, resp.
bytového druzstva do svojho vlastnictva za zdkonom uréent cenu, ktoréd je niekol'konasobne
nizSia ako trhova cena porovnateIného bytu. V sucasnosti vSak ustanovenia o povinnom
prevode vlastnictva takychto bytov za zdkonom ustanovenych podmienok nemaju vecné
opodstatnenie a sposobuju v praxi problémy pri zvySovani dostupnosti najomného byvania.
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Legislativna Uprava by preto mala Ustanovit podmienky atermin ukoncenia prevodu
vlastnictva tychto bytov zo Statneho, obecného a druzstevného vlastnictva do vlastnictva ich
uzivatel'ov za zvyhodnenych podmienok. Zaroven je potrebné pristupit’ k dokladnej analyze
ucinnosti a vykonatelnosti tych ustanoveni zédkona ¢. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, ktoré sa tykaji vykonu vlastnickeho
prava aktoré¢ boli prijimané v inych spolo¢ensko-ekonomickych podmienkach aso
zohl'adnenim vyvoja v ostatnych dvadsiatich rokoch by si vyzadovali podstatni zmenu.
V stcasnosti sa Coraz CastejSie ukazuju aj viaceré problémy vyvstavajice z aplikacnej praxe
zakona, ktoré sa tykaju najmé vykonu vlastnickych prav, zabezpecovacich instititov a d’alSich
otazok pravneho rezimu vlastnictva bytov na jednej strane, ale zaroven na druhej strane aj
zodpovednosti vlastnikov za stav bytov a bytovych domov v ich vlastnictve, a to aj v spojeni
s aplika¢nymi problémami pdsobenia institatu spravy ako takého.

Jednou z takychto oblasti je aj vykon spravy bytovych domov, pricom je nevyhnutné,
aby vlastnici bytov v bytovych domoch pristupovali zodpovedne k zabezpeceniu
nevyhnutnych ¢innosti podmieniujucich prevadzku, udrzbu, bezpecnost, energeticku
efektivnost’ a uzivaniaschopnost’ bytového domu. V stcasnosti je pre nasledujuce obdobie
pripravovany navrh zdkona o podmienkach spravy bytovych domov, ktory by mal prispiet
ku skvalitneniu vykonu spravy a nastavit prehladnejSie a preciznejSie vztahy pri vykone
spravy v bytovom dome a zarovenn ustanovit odbornii sposobilost’ spravcu ako jednu zo
zakladnych anevyhnutnych podmienok pre zabezpecenie vysSej profesionalizicie tejto
oblasti.

Vlastnicke byvanie na Slovensku je z dlhodobého hl'adiska najviac preferované, ¢o je
sposobené aj nedostato¢nou ponukou cenovo dostupnych najomnych bytov. Dalsim faktorom
hypotekarnych tveroch, ktoré vSak stale patria k najvy$§im v eurozone. Obdobne vyhodné
podmienky poskytuju aj Gvery stavebného sporenia a iné uvery na byvanie z komerénych
bank. Zaobstaranim vlastného bytu nevznikaju vlastnikovi len prava, ale aj povinnosti, ktoré
st nerozluéne spojené suzivanim bytu. Vlastnici bytov si Casto pradve povinnosti
neuvedomuju alebo im neprikladaji vel'ktl vahu. Taktiez tu vznikd riziko a redlna moznost’
zaniku vlastnictva bytu v pripade neplnenia svojich zavédzkov vyplyvajucich z vlastnictva

bytu.

V segmente vlastnickeho byvania je v SR vybudovany systém nepriamych
podpornych ndstrojov Statu, ktoré vytvaraji podmienky pre investovanie do byvania
pre tie skupiny obyvatel'stva, ktoré tuto moznost’ preferuji achcu si zaobstarat’ vlastné
byvanie. I napriek uvedenému je pred nami v nasledujucom obdobi vyzva tykajica sa obnovy
existujuceho bytového fondu v sikromnom vlastnictve. Stat bude hladat’ mechanizmy,
ako vyraznejsim sposobom multiplikovat’ verejné financie vynakladané na obnovu bytového
fondu so zretel'om na potrebu vyraznejSieho zapojenia sikromného kapitélu.

3.3 Socialne byvanie

Vyznamni tlohu pre zachovanie socialnej kohézie zohrdva sektor verejny
(neziskovy), oznaCovany ako socidlne byvanie. Je to zaroven priestor, kde sa najviac
prejavuje intervencia $tatu na trhu s byvanim. Stat sa prostrednictvom podpory socialneho
byvania snazi zvysit' dostupnost’ byvania pre tych, ktori si nedokézu, alebo len s problémami
dokazu zabezpetit' zodpovedajiice byvanie vlastnymi silami. Ulohou §tatnej bytovej politiky
je stanovit’, pre ktoré skupiny obyvatel’stva je socialne byvanie urcené.

Sektor socialneho byvania je zvyCajne urceny jednotlivcom a domdcnostiam, ktoré
nemaju dostatok vlastnych prostriedkov na to, aby si z vlastnych zdrojov zabezpecili alebo
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udrzali primerané byvanie na Standardnom trhu s byvanim. VécSinou teda ide o socidlne
slabsie skupiny obyvatel'stva. Toto znevyhodnené postavenie v spolo¢nosti moze
byt prechodného charakteru a stvisi napr. s uréitymi faizami zivotného a rodinného cyklu,
S0 zdravotnym hendikepom, ale na druhej strane moze mat’ aj trvaly charakter, ktory vyplyva
zo socialno-ekonomickej situacie.

Medzi znevyhodnené skupiny na trhu s byvanim zarad’'ujeme najmaé:

e nizkoprijmové skupiny obyvatel'ov,

e mladé rodiny,

e mnohopocetné rodiny,

e 0soby so zdravotnym postihnutim,

e seniorov,

jednorodicovské rodiny,

zeny ohrozené nasilim a obete nasilia,

jedincov po ukonceni nadhradnej starostlivosti alebo ochrannej vychovy,
cudzincov a migrantov,

bezdomovcov,

prislusnikov marginalizovanych rémskych komunit a

iné skupiny osob, ktoré su z réznych dévodov natol'ko znevyhodnené, Ze nie su
schopné uspokojovat’ svoju potrebu byvania beznym spdsobom (napr. dlhodoba
nezamestnanost’, zavislost’ od drog a pod.).

Naroky tychto skupin na byvanie sa moézu v mnohych ohladoch IliSit, preto
je prvoradou ulohou S$tatu vytvorit' rovnaké vychodiskové podmienky pre vstup na trh
s byvanim pre vSetkych. Pomoc poskytovana Staitom ma vzdy len doplnkovy charakter a mala
by vhodne dopliiiat’ a zéroven aj podnecovat’ ich vlastné usilie pri rieSeni bytovej situacie.
Takto poskytovana pomoc méa okrem hlavného ciela - zabezpecenia primeraného byvania,
I preventivnu funkciu - zabraiuje vzniku socialneho vylucenia.

V podmienkach SR sa podl'a zakona ¢. 443/2010 Z. z. 0 dotaciach na rozvoj byvania
a 0 socidlnom byvani v zneni zdkona ¢. 134/2013 Z. z. za socialne byvanie povazuje byvanie
obstarané s pouzitim verejnych prostriedkov uréené na primerané a 'udsky ddstojné byvanie
fyzickych os6b, ktoré si nemo6zu obstarat’ byvanie vlastnym pri¢inenim. Za posudzujuce
kritérium sa pritom pouZiva vSeobecny identifikator socialneho statusu uzivatel'ov bytov -
prijem. SR sa tak radi k europskym krajinam, v ktorych je socidlne byvanie chapané Siroko
ako byvanie poskytované s podporou verejnych prostriedkov auréené pre domacnosti
do ur¢itého prijmu. Z hl'adiska rozsahu je socidlne byvanie totozné s verejnym najomnym
sektorom.

Stcasna uprava vSak nezohladnuje Specifické podmienky, v ktorych sa prislusnici
znevyhodnenych skupin nachadzaji (r6zna prijmova situdcia, potreba poskytovania
socialnych sluzieb a pod.). Stanovenie Standardu byvania by malo vychadzat' zo socialnej
situdcie domadacnosti. Z tohto hladiska je vhodnym rieSenim vytvorenie vertikalneho,
obojstranne priepustného systému byvania rézneho Standardu, tzv. systému prestupného
byvania. Systém zahrnuje rozne iné typy prechodného ubytovania (ubytovne, noclahéarne,
utulky apod.) aZ po ndjomné byty urCené na socidlne byvanie. Takyto systém pdsobi
motivujuco, nakol'ko umoziuje ziskat' kvalitnej$i typ byvania. Bezprostrednou sucastou,
ba mozno povedat absolitne nutnou podmienkou prestupného byvania je systematicka
socidlna praca s dotknutymi klientmi. Vytvorenim takého systému by sa zaroven mohlo
Vo vicsej miere predchadzat’ vzniku takych socidlno-patologickych javov ako je napr.
bezdomovectvo. Takéto rieSenie je =zaroven v sulade s eurdpskym pristupom k tejto
problematike a umozni vyuzivat' prostriedky ESIF v danej oblasti.
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Pre uzko S$pecifikované znevyhodnené skupiny je otdzka byvania zabezpeCovana
v zariadeni socialnych sluzieb, ktorymi su napr.: zariadenia podporovaného byvania, utulky,
domovy na polceste, zariadenia nidzového byvania alebo zariadenia socidlnopravnej ochrany
deti a socidlnej kurately. Primarnou ulohou zariadeni socidlnych sluzieb je poskytovanie
socialnych sluzieb. Pre d’alSie obdobie je potrebné pre takéto zariadenia stanovit’ minimalne,
prip. maximalne ohrani¢ujuce technicko-ekonomické parametre, pri reSpektovani ktorych
by stat na ich vystavbu prispieval.

V oblasti poskytovania socialnych sluzieb sa SR pripojila k celosvetovému trendu
prechodu od inStitucionalnej starostlivosti a inych segregacnych zariadeni k podpore
nezavislého zivota obcCana v prirodzenej komunite s dostupnostou socidlnych sluzieb.
Byvanie je vtomto pripade oddelené od podpornych sluzieb, t.z., Ze ten, kto potrebuje
podporu sa nemusi stahovat’ za zdrojom, ale moze byvat tam, kde mu to vyhovuje. Vytvoril
sa tym priestor pre synergiu opatreni socidlnej a bytovej politiky Statu. V nasledujicom
obdobi je nevyhnutné zamerat sa na implementiciu tohto modelu aj vzhladom
na predpokladany demograficky vyvoj spolo¢nosti. Zaroven je tato oblast’ aj vel'kou vyzvou
pre obce, ktoré maju zabezpeCovanie sluzieb pre svojich obCanov vo svojej kompetencii
a mali by vo vicSej miere vyuzivat’ moznosti, ktoré uz teraz maju na obstaranie ndjomnych
bytov nielen pre mladé zacinajuce rodiny, ale aj pre seniorov.

Moznosti a podmienky zabezpeCenia byvania pre vicSinu obcanov patriacich
k znevyhodnenym skupinam su v stcasnosti v rozsahu moznosti verejnych financii rieSené
vV ramci existujucich podpornych ndastrojov rozvoja byvania av suvisiacej legislative.
Pripadné nedostatky v tejto oblasti je mozné rieSit’ Ciastkovou upravou zodpovedajucich
predpisov, pripadne prijatim novych legislativnych, resp. ekonomickych podpornych
nastrojov.

Vzhl'adom na potreby spolo¢nosti je do budiucna nevyhnutné zvySovat celkova
dostupnost’ socidlneho byvania, nielen vo vyzname zdrojov vyclenovanych zo Statneho
rozpoCtu pre tento ucel, ale aj okruhu poskytovatelov tohto typu byvania. Zaroven
je nevyhnutné zamerat' sa na inovativne rieSenia zvySujuce dostupnost a kvalitu byvania
v kontexte konkrétnej socialno-ekonomicke;j situacie.

Délezity nastroj socidlnej politiky na udrZanie si byvania v pripade socialne slabsich
skupin obyvatel'ov predstavuje aj prispevok na byvanie.

3.4 Siikromné najomné byvanie

Velkost” sukromného ndjomného sektoru sa na zédklade odborného odhadu priblizuje
k 3 % podielu zo vSetkych obyvanych bytov, ¢o je nedostacujuce, a preto je potrebné hl'adat’
vhodné rieSenia, ako zvysSit' pocet najomnych bytov aich cenovi dostupnost. Dovodov
doterajsieho nedostatocného rozvoja sukromného najomného sektora je mozné identifikovat’
viacero. Medzi zakladné musime zaradit’ historicky vyvoj vlastnictva bytov, ked’ prvé redlne
vlastnictvo bytov bolo mozné az po spolocensko-ekonomickych zmenach po roku 1989
anasledne az prijatie restituénych zakonov, ako aj zédkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov umoznilo nadobudniit’ bytovy
fond v bytovych domoch do sukromného vlastnictva. Medzi d’alSie dovody zarad'ujeme
uplatnovanie cenovej regulacie vysky ndjomného, nadmerni ochranu ndjomcov vyplyvajicu
z platnej obcianskopravnej upravy ndjmu bytu a Vv neposlednom rade aj prijmovua situdciu
domacnosti.

Bariéru nadmernej ochrany najomcov ¢iastocne odstraituje zédkon ¢. 98/2014 Z. z.
0 kratkodobom néajme bytu, ktory prinaSa prenajimatel'om vacsiu ochranu a riesi tie nalezitosti
prendjmu, ktoré boli pre majitela bytu problematické a nevyhodné. Zarovein mé za ciel

22



napomdct’ rozvoju sukromného nijomného byvania pri sucasnom zachovani chraneného
najomného byvania a socidlneho ndjomného byvania podporovaného Staitom. Cielom tohto
zakona je zabezpec€it' vyrovnanejSie postavenie prenajimatela voc€i ndjomcovi s redlnou
ochranou vsetkych zloziek vlastnickeho prava k bytu (zakon napr. umoznil dohodnut’ si
krat$iu vypovednu lehotu alebo aj zadrzat’ hnutel'né veci najomcu prenajimatel'om v pripade,
ak sa najomca dobrovolne a vCas nevystahuje z nehnutelnosti a ma voci prenajimatelovi
nesplatené zavizky) a v konec¢nom dosledku moze prispiet’ aj K zvyseniu podielu najomnych
bytov na trhu s bytmi so zretelom na zabezpecenia byvania pri podpore zamestnanosti (tzv.
mobilita pracovného trhu). Stat tak legislativne vytvoril priestor, v ktorom vlastnik bytu ziskal
pravnu istotu, Ze moze ucinne aV redlnom case branit vSetky zlozky vlastnickeho prava
k bytu, ato najmi v pripadoch flagrantného poruSovania zmluvy alebo zakona zo strany
najomcu alebo tretej osoby. Tento zdkon a pozitiva z neho plyniuce sa vztahuju
len na prenajimatelov, ktori si riadne splnia svoju registratnii povinnost vo vztahu
K organom financ¢nej spravy. Prostrednictvom legislativnej Gipravy Obcianskeho zakonnika
by bolo vhodné zabezpelit vzajomni rovnovahu postavenia vlastnikov a ndjomcov bytov
aj pri dlhodobom najme bytu, ¢o by malo pozitivny vplyv na rozvoj trhu s najomnymi bytmi.

Stkromny najomny sektor zabezpecuje ponuku byvania, ¢im prispieva k zvysovaniu
pracovnej mobility a flexibility obyvatel'ov z hl'adiska kratkodobého rieSenia svojho byvania.
Zaroven je nutné upriamit’ pozornost’ na predpokladané zmeny preferencii obyvatel'stva,
hlavne nastupujucej generacie. Preferencia vlastnickeho byvania pred najomnym byvanim
vytvara nadmerny tlak na nova vystavbu, priCom nesmieme zabudat' na zavazky, ktoré si
obyvatelia pri obstarani nového byvania na seba bert. V pripade zvysenia podielu dostupnych
najomnych bytov a pri principe primeranej vySky ceny najmu bytu so zretelom na prijmové
pomery obyvatel'stva je mozné predpokladat’, ze by zmena preferencie u niektorych skupin
obyvatel'stva mohla prist’ vel'mi rychlo.

Do kategérie sukromnych ndjomnych bytov moZeme zaClenit’ aj druZstevné byty,
ktorych pocet na zaklade tdajov zo SODB v roku 2011 bol 62 873 bytov, ¢o predstavuje
3,5% podiel zobyvanych bytov. V porovnani srokom 2001, kedy bol podiel bytov
VO vlastnictve bytovych druzstiev 14,9 %, doSlo za ostatné roky k ich vyraznému ubytku.
Pri¢inou je nielen odpredaj druZstevnych bytov do osobného vlastnictva, ale aj skuto¢nost’,
ze bytoveé druzstva nepripravuji nové projekty vystavby takychto bytov, ¢o dokazuje fakt,
ze pocas rokov 2001 az 2008 bolo dokoncenych iba 784 druZzstevnych bytov a od roku 2009
nebol dokonceny ani jeden druzstevny byt. Na =zaklade tychto skuto¢nosti mdzeme
kons$tatovat, Zze rozvoj tejto formy byvania v sucasnosti na Slovensku stagnuje.
V nasledujticich rokoch je potrebné venovat' tejto forme obstarania byvania nalezitu
pozornost’ a V pripade zaujmu obyvatel'stva, hl'adat’ vhodny model podpory druzstevnej formy
vystavby novych bytov aj so zretefom na potrebu legislativnej upravy bytového
druzZstevnictva. Ozivenie druZzstevného byvania predstavuje vyrazny potencial mozného
zvySenia poctu nadjomnych bytov v SR.

Specifickym a pomerne malym segmentom, v ktorom si byty vo vlastnictve
stkromnych 0s6b, no napriek tomu sa v nich uplatfiuje cenova regulacia, s byty v domoch
vratenych v ramci restitucie povodnym vlastnikom aj s vynutenymi ndjomnymi vztahmi.
Vztahy sukromnych vlastnikov a ndjomcov bytov, v ktorych sa uplatituje regulovana cena
najmu bytu, st rieSené legislativnou Upravou prostrednictvom zdkona ¢. 260/2011 Z. z.
0 ukonéeni niektorych najomnych vztahov k bytom a o doplneni zakona ¢. 18/1996 Z. z.
0 cendch v zneni neskorSich predpisov v zneni zdkona ¢. 355/2012 Z. z. Zavdzok poskytnit
nahradné byvanie bol preneseny na samospravy aV koneénom dosledku na $tat v zmysle
zakona €. 261/2011 Z. z. o poskytovani dotéacii na obstaranie nahradnych najjomnych bytov
V zneni zakona €. 134/2013 Z. z. Uvedenymi zékonmi sa upravili pravne vztahy pri ukonceni
najmu, ako aj podmienky poskytnutia bytovej nahrady. V nadvéznosti na poznatky z
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aplikacnej praxe bude potrebné preciznejSie nastavenie podmienok pre poskytovanie dotacii
na obstaranie nahradnych najomnych bytov.

Tu treba poznamenat’, ze aj v nadvéznosti na rozhodnutie Eurdpskeho stdu pre I'udské
prava (dalej ,,ESEP“) v Strasburgu, ktorym bol potvrdeny narok vlastnikov restituovanych
nehnutelnosti a zaroven ESLP zaviazal SR na zavedenie pravneho prostriedku, ktory umozni
tymto vlastnikom ziskat® odSkodnenie za porusSenie ich majetkovych prav v doésledku
uplatiiovania systému regulovaného ndjomného, bude potrebné v nasledujiicom obdobi
v sucinnosti MF SR, MS SR a MDVRR SR prijat’ opatrenia na dorieSenie uvedenej situdcie.

S cielom zabezpecit' fyzicka a cenovi dostupnost’ byvania v sukromnom ndjomnom
sektore by malo rozhodovanie o vel'kostnych kategoériach bytov vychadzat’ z aktualneho stavu
demografického vyvoja a jestvujucej Struktury bytového fondu. Z tohto pohladu sa ukazuje
akutna potreba najmd mensich ,$tartovacich® bytov, ktorych je na trhu s bytmi nedostatok.
Vyrazny pokles najjomného sektora spoésobeny masivnou privatizdciou bytov je Ciastocne
vyvazovany podporou rozvoja najomného segmentu z verejnych rozpoctov. Intervencia statu
prostrednictvom zavedenia efektivnych nastrojov je nevyhnutnd aj v oblasti sikromného
najomného sektora, kde je ambicia dosiahnut v budtcnosti podiel pat az desat’ percent
z celkového poétu obyvanych bytov. Ulohou tychto nastrojov bude hlavne zvysit motivaciu
stkromného sektora investovat’ do najomnych bytov, ked’ze v sti€asnosti je tento segment
pre investorov malo zaujimavy.

3.5 Nové nastroje pre zvySovanie dostupnosti byvania

Zamerom Statnej bytovej politiky je nielen zachovat’ existujuci systém ekonomickych
nastrojov, ale aj prostrednictvom novych opatreni a nastrojov stimulovat’ rozvoj byvania
azvysit dostupnost’ byvania. Cielom je predovSetkym zachovanie podielu financii
vyClenovanych zo Statneho rozpoctu na rozvoj byvania, zachovanie dynamiky obnovy
bytového fondu, vysSia motivacia rozvoja sikromného ndjomného sektora prostrednictvom
zavedenia novych finan¢nych nastrojov, zavedenie samostatného prispevku na byvanie, ako aj
rozvoj neziskového sektora.

Pomoc S§tatu je nevyhnutnd pri rozvoji sukromného nijomného sektora,
a to prostrednictvom zavedenia efektivnych nastrojov prednostne v danovej oblasti
vyuzivanych vo vyspelych eurdpskych krajinach. Na zaklade odbornych odhadov je mozné
konstatovat, ze po zavedeni opatreni Vtejto oblasti anevyhnutnej zmeny legislativy
by sa odhadovany podiel sukromného najomného byvania na celkovom pocte bytov mohol
pohybovat’ od pit’ do desat’” percent. Posobenie tychto opatreni by prinieslo nielen efekt
zvySeného tlaku na znizovanie cien ndjmu bytu, ale zarovenn by vytvorilo atraktivnejSie
vnimanie ndjomného byvania v porovnani s vlastnickym, ¢im bysa vyrazne zvysil tlak
na kvalitu a troven poskytovanych sluzieb v stvislosti s prendjmom bytov.

Sektor socidlneho byvania by z hl'adiska uzivatel'ov s niz§imi prijmami mal fungovat’
na principe neziskovosti, resp. prisne regulovaného zisku, ¢im sa zabezpeci jeho cenova
dostupnost. N4jomné v tomto sektore by preto malo pokryvat iba nevyhnutné naklady
spojené s obstaranim, spravou a prevadzkou ndjomnych bytov pri reSpektovani principu
¢o najnizSej obstaravacej ceny. Vyhody regulovaného ndjomného by mali vyuzivat
len jedinci spifajici kritérid pre poskytnutie takéhoto typu byvania. V nasledujicom obdobi
je potrebné definovat’ flexibilnejsi model stanovovania ceny najmu bytu v sektore socialneho
byvania, teda v nagjomnych bytoch postavenych za ucasti verejnych prostriedkov. Model
by mal zohl'adiiovat’ nielen prijmovu situaciu jednotlivych domacnosti, ale zaroven umoznit
aj ro¢né zvySovanie maximalnej ceny najmu bytu o koeficient inflacie. Cielom takejto tpravy
je umoznenie vyuzivania vyhod socidlneho byvania iba tym, ktorych prijmové mozZnosti
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neumoznuju obstarat’ si vlastné primerané byvanie. Istad vynimka v takto navrhovanej tprave
by bola mozna s cielom napiiiania komplexného rozvoja dotknutej obce, pricom by takéto
byvanie mohli obce poskytovat’ aj takym ziadatelom, ktori budil na uzemi obce vykonavat
pozadované ¢innosti (lekar, ucitel’, socialny pracovnik a pod.).

Vystavbu socidlnych najomnych bytov s primeranym Standardom a regulovanou
cenou najmu budu nad’alej zabezpecovat’ najméa obce. Je vSak potrebné vytvarat podmienky,
aby sa do tejto vystavby mohli v SirSej miere zapojit' nielen subjekty stkromného sektora,
ale aj cirkvi atreti sektor. Cirkvi a neziskové organizacie su dolezitymi potencialnymi
poskytovateI'mi socidlneho byvania, preto je potrebné analyzovat a vytvorit podmienky
pre ich plnohodnotné zapojenie do systému, aj pri reSpektovani principu verejno-sutkromného
partnerstva.

Z hladiska spravy ndjomnych bytov, ako aj novej vystavby socialnych najomnych
bytov je ziaduce, aby sa suasny stav, kedy obce a mesta zabezpeCuji uvedené tulohy,
postupne presunuli na iné subjekty. Jednou z ciest je model, kde by saéasnu tulohu
samospravy prevzali, resp. doplnili neziskové organizacie zriadené pre tento Gcel. Tato forma
by obciam umoznila zbavit' sa bremena aktivit savisiacich s obstaranim, spravou a udrzbou
socialnych najomnych bytov a zaroven by sa financovanie oddelilo od rozpoctu samospravy.
Tieto organizacie by mali pracovat’ na baze neziskovosti, resp. obmedzeného zisku (pravnym
predpisom by mala byt jednoznacne limitovana primerand miera zisku, ako aj jeho pouzitie).
Na efektivne fungovanie takychto neziskovych bytovych organizéacii v SR je vSak potrebné
prehodnotit’ platny pravny a finanény ramec a vytvorit’ efektivne institucionalne a legislativne
predpoklady pre vznik takychto neziskovych bytovych organizacii a tym zabezpecit
ich zivotaschopnost'.

Dal§im vyznamnym nastrojom socialnej politiky podporujucim udrzatelnost’ byvania
pre socialne slabsie skupiny obyvatel'ov je aj prispevok na byvanie. V podmienkach SR je v
sucasnosti tento prispevok sucast’ou pomoci v hmotnej nidzi v zmysle zékona ¢. 417/2013 Z.
z. 0 pomoci v hmotnej nudzi a o zmene a doplneni niektorych zakonov. V nadvéznosti na
zachovanie finan¢nej udrZatelnosti byvania a v stlade s moZznostami verejnych financii a
principmi napliiania socialnej ulohy §tatu je potrebné vypracovat legislativnu tpravu pre
poskytovanie prispevku na byvanie tak, aby bolo mozné stanovovat’ podmienky pre ziskanie
prispevku na byvanie najméd v zavislosti od poctu ¢lenov domécnosti, thrad suvisiacich s
byvanim a prijmove;j situacie ¢lenov domécnosti.

Vzhl'adom na potreby SR je nutné zachovat a d’alej rozvijat’ existujiici systém
ekonomickych nastrojov podpory rozvoja byvania a zaroven vytvarat vhodné legislativne
a inStitucionalne podmienky pre vSetky skupiny obcanov pri obstardvani primeraného
byvania. Z hladiska zvySovania cenovej a fyzickej dostupnosti ndjomného byvania
je nevyhnutné zamerat’ sa na rozvoj neziskovych bytovych organizacii. Stcasne je potrebné
najst vhodné motivacné nastroje podporujuce prilev suikromnych zdrojov do rozvoja byvania.

3.6 Prioritné ulohy

Ak chceme v nasledujucom obdobi dosiahnut’ v SR udrzateny rozvoj byvania,
je potrebné riesit’ vyssie identifikované problémy. So zamerom odstrafovania bariér rozvoja
byvania je nevyhnutné realizovat’ postupné kroky, ktoré st v poOsobnosti jednotlivych
gestorov, najméd uUstrednych orgénov Statnej spravy. VicSina opatreni je smerovana
do pripravy, resp. novelizacie pravnych predpisov, ¢im sa dospeje k vytvoreniu stabilnych
legislativnych, inStitucionalnych a ekonomickych podmienok, umoziujtcich d’alsie zvysSenie
dostupnosti byvania pre obyvatelov SR. Pri napliiani cielov Koncepcie $tatnej bytovej
politiky do roku 2020 je potrebné realizovat’ uvedené prioritné tlohy:
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1. Pripravit’ legislativny navrh pravnej dpravy urcovania regulovanej ceny najmu bytov
obstaranych z verejnych prostriedkov

V d’alSom obdobi je potrebné pripravit’ legislativny navrh pravnej upravy, ktorou by

VvV oblasti verejného najomného sektora doslo k Gprave maximalnej ceny regulovaného
najjomného na uroveil ndkladového najomného. Takdto uprava maximalnej vysky
regulovaného najomného sa bude sucasne aplikovat’ aj v oblasti pravnej Upravy bytovej
politiky v sektore socialneho byvania, t. j. bude sa vzt'ahovat’ aj na tych najomcov, ktorych
prijmy neumoziujui obstarat’ si vlastné primerané byvanie a ktorym bude umoznené vyuzivat
vyhody byvania v bytoch s regulovanou cenou najmu.

Gestor: MF SR

Spolupraca: MDVRR SR

Termin: 31. 12. 2017
2. Pripravit’ novelizaciu ziakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov s ciel’om urcit’ termin ukonéenia prevodu bytov
z vlastnictva Statu a obci do vlastnictva najomcov bytov za zvyhodnenych podmienok

Po spolocensko-ekonomickych zmendch boli prijatim zdkona ¢&. 182/1993 Z.z.
0 vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov vytvorené
predpoklady pre prevod vlastnickeho prava k bytom zo Statneho, obecného a druzstevného
vlastnictva do vlastnictva ich uzivatelov. Od prijatia zakona v roku 1993 uplynulo
uz viac ako 20 rokov a ostatné dostupné tudaje poukazuji na stav, ze bytov, ktorych
by sa potencialny prevod vlastnickeho prava tykal, je relativne malo, cca 15 tisic bytov
Vo vlastnictve miest a obci. Cielom navrhovaného opatrenia je stanovenie podmienok
aterminu ukoncenia prevodu vlastnictva bytov zo Stidtneho a obecného vlastnictva do
vlastnictva ich uzivatel'ov za zvyhodnenych podmienok.

Gestor: MF SR
Spolupraca: MDVRR SR
Termin: 31. 12. 2016

3. Analyzovat’ daiové nastroje zamerané na podporu rozvoja najomného byvania

V stlade so zamermi Statu v oblasti zvySenia dostupnosti byvania, so zretelom na
sucasny vyvoj v oblasti bytove] vystavby a demograficky vyvoj je nevyhnutné vo vyssej
miere zapojit' sukromné zdroje do financovania bytovej vystavby, nielen v oblasti
vlastnickeho byvania, ale hlavne v oblasti ndjomného byvania. Predpokladom na zapojenie
sukromného kapitalu je vhodné nastavenie legislativnych a ekonomickych podmienok. Preto
je v nasledujicom obdobi potrebné pristupit’ k rieSeniu tejto oblasti vo viacerych postupnych
krokoch, pricom prvym krokom bude dokladné analyza danovych ndstrojov zameranych na
podporu rozvoja ndjomného byvania.

Gestor: MF SR
Spolupraca: MDVRR SR
Termin: 30. 03. 2018

4. Vypracovat’ novi pravnu upravu prispevku na byvanie, a to vycélenenim tohto
prispevku z pomoci v hmotnej nudzi a uréenim jeho vySky tak, aby boli vytvorené
podmienky pre udrzatel’nost’ primeraného byvania

Prispevok na byvanie predstavuje dolezity nastroj socidlnych opatreni Statu na
udrzatelnost’” primeraného byvania domdcnosti. Vzhl'adom na Statistické rozloZenie
prijmovych skupin domacnosti a v nadvéznosti na rastice naklady na byvanie je potrebné
pristipit’ k modelu poskytovania prispevku na byvanie a ur¢eniu jeho vysky tak, aby vytvorila
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pozitivne predpoklady a podmienky na udrzatelnost’ primeraného byvania. S cielom
zachovania finan¢nej udrzatelnosti byvania a v stlade s moznostami verejnych financii a
principmi napiiania socialnej ulohy §titu je potrebné vypracovat legislativnu tpravu pre
poskytovanie prispevku na byvanie tak, aby bolo mozné stanovovat’ podmienky pre ziskanie
prispevku v zavislosti od velkosti domdcnosti, formy byvania, Uhrad bezprostredne
suvisiacich s byvanim ale aj od prijmovej situdcie domacnosti.

Gestor: MPSVR SR

Spolupraca: MDVRR SR

Termin: 31. 12. 2018

5. Vytvorit’ systém viacstupiiového prestupného byvania s vyuZitim existujicich foriem
poskytovaného byvania

V nadviznosti na aktudlne poznatky je mozné konStatovat, ze existuju skupiny
obyvatel'stva byvajice vo velmi neStandardnych, v mnohych pripadoch nevyhovujicich
obydliach. Standard byvania by mal byt’ prispdsobeny socialnej situacii domacnosti. Jednym
zo sposobov ako poskytnut’ tymto skupindm obyvatel'stva pomoc je vytvorenie vertikdlneho,
obojstranne priepustného systému byvania rézneho Standardu, tzv. systému prestupného
byvania. Systém zahrfiuje rézne iné typy prechodného ubytovania (ubytovne, noclaharne,
utulky a pod.) az po najomné byty urcené na socialne byvanie. Takymto systémom by boli
vytvorené predpoklady pre postupné zvySovanie Standardu byvania a jeho dostupnosti
pre znevyhodnené skupiny obyvatel'stva a zaroven by takyto obojstranne priepustny systém
bol motivaénym faktorom pre zvySenie zodpovednosti dotknutych skupin obyvatel'stva,
pretoze by bol mozny posun v systéme oboma smermi.

Gestor: MPSVR SR
Spolupraca: MDVRR SR
Termin: 31. 12. 2018

6. Analyzovat’ pravny ramec fungovania pravnickych osob v neziskovom reZime v
oblasti rozvoja najomného byvania

Vzhl'adom na potrebu rozvoja ndjomného bytového sektora sa v pravnom poriadku
javi ako nevyhnutné analyzovat’ moznosti efektivneho pdsobenia pravnickych osob, ktoré
prevezmu zodpovednost’ za udrzate'né a dlhodobé smerovanie a rozvoj ndjomného byvania.
Aj ked’ nemozno predpokladat zasadné prekazky Ucinného posobenia pravnickych osob
Vv danej sfére aplikacnej praxe, ucelom analyzy je zhodnotit’ moZnost’ pésobenia pravnickych
0s0b v ramci neziskového rezimu ich ¢innosti, a to S dérazom na presadenie jeho samostatnej
pravnej Gpravy. V komparativhom zmysle moZzno napriklad uviest’, Ze v zahrani¢i predstavuji
vel'mi u€inny nastroj bytovej politiky prave bytové organizacie posobiace na neziskovej baze.
Vznik obdobného hospodarskeho sektora na Slovensku by mal pozitivny kvantitativny aj
kvalitativny vplyv na bytové hospodarstvo, stavebnictvo, zamestnanost a nakoniec
aj na financno-hospodarsku situaciu Statneho rozpoctu. Tieto organizacie by mali vykonavat
¢innost’ v osobitnom (zdkonnom) rezime a na baze neziskovosti, resp. obmedzeného zisku
(pravnym predpisom by mala byt napriklad jednoznacne limitovana primerana miera zisku,
ako aj jeho pouzitie).

Gestor: MDVRR SR
Spolupraca: MS SR
Termin: 31. 12. 2015

7. V nadvéznosti na vysledky analyzy pravneho ramca fungovania pravnickych osob v
neziskovom rezime V oblasti rozvoja najomného byvania prijat’ potrebni pravnu

27



upravu, ktorou sa zabezpeci efektivne a transparentné nastavenie neziskového reZimu
rozvoja najomného byvania

Poskytovanie najomného byvania prostrednictvom pravnickych osdb v neziskovom
rezime zameranych o. i. aj na komplexnu starostlivost’ o najomnikov, bytovy fond a okolité
zivotné prostredie predstavuje inovaciu v pristupe Statu pri zabezpecovani cenovo dostupného
byvania pre obyvatel'stvo. Cinnost’ takychto organizacii v ramci tohto osobitného podporného
rezimu ma potencial postupne ovplyvnit’ pristupnost’ k ndjomnému byvaniu pre Coraz vacsiu
skupinu zaujemcov. K tomuto ciel'u je potrebné pravne vymedzit’ osobitny status neziskového
rezimu a zaroven prijatt konkrétne opatrenia zabezpecujlce transparentnost a striktny
a objektivny kontrolny mechanizmus Cinnosti pravnickych osob v intenciach daného rezimu.
Vzhl'adom na uvedené by v nasledujucom obdobi mali vyraznejSim spdsobom pristupovat’ k
zabezpecovaniu dostupnosti byvania hlavne subjekty izemnej samospravy v uzkej sucinnosti
so sutkromnym sektorom za sucasného vyuzitia skiisenosti zo zahranicia.

Gestor: MDVRR SR
Spolupraca: MS SR
Termin: 30. 06. 2017

8. V nadviznosti na vysledky analyzy pravneho ramca fungovania pravnickych osob v
neziskovom reZime V oblasti rozvoja najomného byvania zabezpecit’ vhodné stimula¢né
nastroje pre podporu efektivneho fungovania daného segmentu

V suvislosti s tlohami 6 a7 je potrebné zabezpelit moznost ziskania zakladného
finan¢ného krytia na obstaranie najomnych bytov. Je potrebné hl'adat’ viacero zdrojov
financovania, nielen z Grovne $tatu prostrednictvom zavedenych finanénych nastrojov, ale aj
prostrednictvom inych subjektov, ¢i uz financného, alebo aj iného charakteru. V nadvéaznosti
na uvedené je potrebné prehodnotit’ sticasné podmienky a zabezpecit' vhodné stimulacné
nastroje pre podporu efektivneho fungovania uvedenych organizacii v pomeroch neziskového
pravneho rezimu ich ¢innosti.

Gestor: MDVRR SR
Termin: 30. 06. 2017

9. Prijimat’ opatrenia na zniZovanie spotreby energie budov, a to najmi v oblasti
konStrukcii budov, vykurovacich systémov, pripravy teplej uzitkovej vody, a na zvySenie
podielu vyuZivania obnovitePnych zdrojov energie

V stlade s cielmi EU, ako aj SR, medzi dlhodobé strategické priority §tatu patri aj
obnova budov s cielom dosiahnut’ postupné zniZovanie spotreby energie v budovach v
nadviznosti na uplatiiovanie ustanoveni zdkona ¢. 555/2005 Z. z. o energetickej
hospodarnosti budov v zneni neskorsich predpisov. Trend v tejto oblasti smeruje k znizovaniu
spotreby energie v budovach a k vystavbe budov s takmer nulovou potrebou energie.
Vyznamnym zdrojom potencidlu Gspor energie je bytovy sektor, a to tak bytové domy, ako aj
rodinné domy. Je dolezité, aby sa v nasledujucom obdobi prijimali opatrenia aj na podporu
obnovy rodinnych domov s cielom, ¢o mozno najvyssej miery uspor energie.

Gestor: MH SR, MDVRR SR
Termin: priebezne do roku 2020

10. Vypracovanie analyzy upravy pravneho ramca v oblasti byvania

Prioritné oblasti byvania st rieSené vo vidcSom mnozstve pravnych predpisov
patriacich do kompetencie roznych ustrednych orgénov S$tatnej spravy, ¢o v kone¢nom
dosledku prispieva k nedostatocnej prehladnosti legislativneho ramca, a tym aj nepriamo
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K vytvaraniu bariér pri rozvoji byvania. V nasledujucom obdobi je potrebné venovat’ sa tejto
oblasti na urovni Statnych organov so zamerom sprehladnenia a zlepSenia podmienok pre
vy$$iu zainteresovanost zodpovednych subjektov v oblasti byvania. Cielom analyzy je
zhodnotit’ potrebu konzistentného pravneho ramca v oblasti byvania a nasledne navrhnut
prijatel'né legislativne rieSenie. Analyza bude pritom reSpektovat’ prebiehajice prace na
priprave nového slovenského Obcianskeho zakonnika a v rovine sikromnopravnej prioritne
vychadzat’ z ramca vladou SR v roku 2009 schvaleného Legislativneho zameru Obcianskeho
zakonnika.

Gestor: MDVRR SR

Spolupraca: MS SR, MPSVR SR

Termin: 31. 12. 2019

11. ZvySit’ multiplika¢ny efekt finanénych zdrojov investovanych do oblasti byvania
prostrednictvom SFRB

Investicie do byvania maji vysoky multiplikacny potencial, ¢o prispieva vyznamnou
mierou K zvySeniu stavebnej produkcie v jej celom spektre. Vzhladom na obmedzené
prostriedky Statneho rozpoctu je nevyhnutné sa v nasledujucom obdobi zamerat’ na vicSie
zapojenie sukromného sektora do financovania celkovej obnovy bytového fondu ako jednej
z priorit SR. Cielom opatrenia je dosiahnutie vysSieho multiplikaéného efektu verejnych
financii v danej oblasti. Pakovym efektom uvolnené zdroje mozno nasledne vyuzit na
podporu dosahovania vyssich Gspor energie.

Gestor: MDVRR SR
Termin: 31. 12. 2018

12. Pripravit’ v intencidach schvaleného legislativneho zameru Obcianskeho zikonnika
navrh zmien sucasného pravneho ramca vztahov vlastnikov a najomcov s cielom
zabezpecit’ ich vzidjomnui rovnoviahu pravneho postavenia pri niajme bytu, ato
inkorporovanim ustanoveni zakona ¢. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu

Pri analyzovani stiCasného stavu v oblasti byvania je mozné konStatovat’, ze aktualna
Uprava najjomnych vztahov v Obc¢ianskom zakonniku vytvéra bariéru pre vyraznejsi rozvoj
njjomného sektora. V tomto zmysle je nevyhnutné, aby do terminu spracovania
paragrafového znenia Obcianskeho zdkonnika, bola do dikcie pripravovaného nového
slovenského obc¢ianskopravneho kodexu inkorporovand pravna tprava zakona ¢. 98/2014 Z.
z. o kratkodobom najme bytu, ktora potrebu vyvazenia prav prenajimatela a ndjomcu
Vv slovenskom pravnom poriadku v roku 2014 zodpovedajuco normativne vyrieSila.

Gestor: MS SR

Spolupraca: MDVRR SR

Termin: do terminu spracovania
paragrafového znenia Obcianskeho
zékonnika
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